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ON ODEMELI KONUT SATIS SOZLESMELERI
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Damisman: Yrd. Do¢. Dr. Ahmet KARAKOCALI

6502 sayili Tiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’un 28 Mayis 2014
tarihinde yiirtirliige girmesi ile hukuk sistemimize yeni sozlesme tiirleri dahil olmugtur.
Bu so6zlesme tiirlerinden biri de 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleridir. Uygulamada
ozellikle heniliz proje asamasinda olan konutlarin satis sozlesmelerinde taraf olan
tilketicilerin yasadigi sorunlar dikkate alinarak, tiiketicilere bedeli pesin veya taksitle
Odendikten sonra satilacak konutlara iliskin 6n 6demeli konut satis sézlesmeleri ile ilgili
ayrintili  diizenlemeler getirilmis olup, bu diizenlemelerle tiiketicilerin korunmasi
amaclanmugtir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin sekil sarti, saticinin saglayacag: teminat,
konutun teslimi, tiiketicinin sézlesmeden cayma ve donme haklarinin ne sekilde
kullanilacagi hukuken diizenlenme altina alinmistir. Bu diizenlemeler uygulamada
yasanan sorunlar1 engelleyecek ve tiiketiciler ile saticilarin bulustugu insaat sektoriinde
giiven ortaminin saglanmasina hizmet edecektir.

On o6demeli konut satis sozlesmeleri ile ilgili tiiketici hukuku alanindaki
diizenlemeler ayrintili olmakla birlikte, ayrica 6502 sayili Kanun ile diizenlenmemis
konularda genel hiikiimlerin uygulanmasi, tiiketicilerin 6n 6demeli konut satig
sozlesmelerine iliskin yeterli hukuksal diizenlemelere sahip olduklarinin gostergesidir.

Uc bosliimden olusan bu ¢alismanin birinci boliimiinde tiiketici hukukunun tarihsel
gelisimi ve tiiketici hukukunun temel kavramlar1 agiklanmustir. Ikinci boliimde 6n
O0demeli konut satis sézlesmelerine ayrintili bigimde yer verildikten sonra, iiglincii
boliimde 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri benzer sdzlesmelerle karsilastirilmis olup
daha sonra on oOdemeli konut satis sozlesmelerinin iligkili oldugu sektorlerin

incelenmesi ile calismamiz tamamlanmistir.

Anahtar Kelimeler: Tiiketici hukuku, tiikketici, 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi,

sozlesme, konut.
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PRE-PAID HOUSE SALES CONTRACT
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Private Law Department
Anadolu University, Graduate School of Social Sciences, June 2015
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New types of contracts had been included in the law system by coming into force
on the 28 May 2014 of publication of the 6502 numbered Consumer’s Protection Act.
One of these contracts are pre-paid house sales contracts. In practice, especially facing
problems of the consumers during project stage of the house sales are being considered,
the sales contracts of the houses, which will be sold to the consumers after advance
payment or installment payment, relevant detailed policies had been regulated. By doing
these regulations, the main aim was to protect the consumers.

Conditions of types of pre-paid house sales contract, seller’s assurance for certain
details, delivery of the house, the rights of consumers about cancellation or withdrawal
from the contracted agreement and how these rights are being used by consumers are
legally determined. These determinations will hinder the problems in practice and these
determinations will serve to ensure the secure conditions for both parties in the
construction sector.

The regulations on Consumer’s Act related with pre-paid house sales contracts are
very detailed which show that they are sufficient enough regulated, eventhough they
haven’t enforced enough by 6502 numbered Act implementing the general verdicts.

This study has three chapters and in the first chapter, historical development and
essential concepts of Consumer’s Act have been explained. In the second chapter, we
have included very detailed pre-paid house sales contract. Then, in the third chapter,
these pre-paid house sales contracts compared with the similar type of contracts. After
that, our study has been completed by analysing relevant sectors with the pre-paid house

sales contracts.

Keywords: Consumer law, consumer, prepaid home sales contract, contract, house.



Etik Ilke ve Kurallara Uygunluk Beyannamesi

Bu tez ¢alismasinin bana ait, 6zgiin bir ¢alisma oldugunu; ¢alismamin hazirlik, ‘
veri toplama, analiz ve bilgilerin sunumunda bilimsel etik ve kurallara uygun
davrandigimi; bu ¢aligma kapsaminda elde edilmeyen tiim veri ve bilgiler igin kaynak
gﬁsterdighni ve bu kaynaklara kaynakgada, yer verdigimi; bu ¢alismanin Anadolu
Universitesi tarafindan kullamlan bilimsel intihal tespit programiyla tarandigimi ve higbir
sekilde intihal icermedigini beyan ederim.

Her hangi bir zamanda, ¢alismamla ilgili yaptigim bu beyana aykin bir durumun
saptanmas1 durumunda, ortaya ¢ikacak tiim ahlaki ve hukuki sonuglara raz: oldugumu

bildiririm.
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Giris

Miilga 4077 sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun® 1995 yilinda Avrupa
Birligi > mevzuatlarina uyum cergevesinde, tiiketiciyi korumak amaciyla
kanunlastirilmig, hem kaleme alinmas1 hem de yeterliligi konusunda birgok tartigmalara
yol agcmis ve onemli degisikliklere ugramistir. 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun ® ise miilga 4077 sayilh Kanun’a getirilen elestiriler ve AB
mevzuatlarina uyum saglama hususlar ile birlikte glindeme gelerek 2013 yilinda
kanunlasmis ve 28 Mayis 2014 tarihinde yiirtirlige girmistir.

6502 sayili kanun 2011 yilinda yiiriirliige giren 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu®
ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu® hiikiimlerini de goz 6niine alarak hazirlanmis
olmakla birlikte hukukumuza bir¢ok yeni sdzlesme tiirii ve kavram kazandirmigtir. On
O6demeli konut satis sdzlesmesi ad1 altinda karsimiza ¢ikan s6zlesme, 6502 sayili Kanun
kapsaminda diizenleme bulan ancak 4077 sayili Kanun’da acik¢a diizenlenmeyen
sozlesmelerden biridir.

On 6demeli konut satis sdzlesmeleri 6502 sayili Kanun kapsamimda hukukumuza
kazandirilan yeni bir sézlesme tiirii olmakla birlikte, Kanun’un yiiriirliige girme tarihi
g0z Oniine alinarak, uygulamasi tam olarak oturmamis bir s6zlesme tiirtidiir. 6502 sayili
Kanun’un amacinda da ifade edildigi {izere uygulamada yasanan sorunlardan dolayi
kanun koyucunun sozlesmenin zayif ve giligsiiz oldugu kabul edilen tarafi olan
tilketicinin korumasi gerekliligi ihtiyacina karsilik 6n 6demeli konut satislarina iliskin
olarak diizenleme yapilmistir.

Bu calisma kapsaminda birinci boliimde tiiketici hukukunun genel olarak
tarihgesi, Tiirk hukukunda tiiketici hukukunun gelisim siireci anlatilarak tiiketici
kavrami, kimlerin tiiketici olabilecegi, sozlesme ve soOzlesme tiirleri ile tiiketici
sozlesmeleri kavramlar1 agiklanmaya c¢aligilacaktir.

Ikinci boliimde miilga 4077 sayilh Kanun’daki kampanyali satis hiikiimlerinin
yerini alan tiiketici hukukunun yeni sozlesme tiirii olan 6n Odemeli konut satig

sozlesmelerinin tanimi, tiirleri ve taraflar1 agiklanarak 6n Odmeli konut satis

!T.C. Resmi Gazete, Tarih: 08.03.1995, Sayr: 22221.

Metin igerisinde AB olarak anilacaktir.

3T.C. Resmi Gazete, Tarih: 07.11.2013, Say1: 28835.

“T.C. Resmi Gazete, Tarih: 13.01.2011, Say1: 27846, TTK olarak anilacaktir.
*T.C. Resmi Gazete, Tarih: 13.01.2011, Say1: 27836, TBK olarak anilacaktir.



sOzlesmelerinin sekil sartlari, teminat, 6n 6demli konut satig s6zlesmelerinden cayma ve
donme haklari, s6zlesme konusu olan konutun teslimi ve konutun ayipli olarak ifa
edilmesinin sonuglar1 agiklanmaya caligilacaktir.

Uciincii boliimde 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinin benzer sézlesmelerle
karsilagtirilmasi, 6502 sayili Kanun’un uygulanma donemi ve tiiketici hukukunun

etkiledigi sektorler agiklanmaya caligilacaktir.



Birinci Boliim
Tiiketici Hukukunun Tarihsel Gelisimi,

Tiirk Hukuk Sistemindeki Yeri Ve Tiiketici Sozlesmeleri
1. Tiiketici Hukukunun Tarihsel Gelisimi
1.1. Tiiketici Hukuku Ve Diinya’daki Gelisim Siireci

Tiiketici hukuku ve hukuksal anlamda tiiketici, koklii bir gegmise sahip kavramlar
olarak karsimiza ¢ikmaz. Sanayi devrimi ile seri -veya Kkitlesel iiretime- gegilmesi
sonrasinda ve piyasaya arz edilen iiriinlerin hem sayr hem de nitelik olarak artis ve
farklilik gostermesi neticesinde tiiketicilere hukuken bir kimlik kazandirma ve
tiikketicilerin yasal diizenlemelerle korunmasi konular1 6ne ¢ikmaya baglamistir.

Giintimiiz ekonomik kosullarinda ihtiyaglarin ve ihtiyaglari karsilayan ekonomik
isletmelerin sayisinin artmasi, bu isletmelerin aralarindaki birlesmeler ve isletmelerin
rekabeti engelleyici anlagsmalar1 gergeklestirmeleri, ekonomik giiciin mal ve hizmet arzi
sunanlar tarafinda yogunlagsmasi ve tekellesme gibi bir¢cok neden, ® tiiketicileri daha
bilingli satin alma kararlarina ve daha yiiksek diizeyde tatmine ydneltmektedir.
Tiiketicilerin, 6zellikle cesitli reklam, ilan, pazarlama ve satis yontemleri ile tiiketimin
kamg¢ilanmas1 sonucunda tiiketim toplumu ortaya ¢ikmistir. Buna bagli olarak artan
ihtiyaclar dogal kaynaklari giderek tiiketmekte, ¢evre sorunlarimi ve niifusu hizla
artirmakta, issizlik, enflasyon, ekonomik durgunluk gibi faktorleri olumsuz yonde
etkilemektedir.”

19. yy. 6ncesinde “tiiketiciden” degil “alicidan” s6z edildigi, 19. yy.” den itibaren
tilketici kavramimin giderek belirginlik kazanmaya basladigi, 20. yy.’nin baginda
tikketicinin korunmasi yoOniinde yasal diizenlemelerin giindeme geldigi ve bu
diizenlemelerin giiniimiize kadar artan bir sekilde siirmesi gibi gelismelerin sonucu
olarak® tiiketici hukukunun giiniimiizde kazandigi anlam ve Gnemin ortaya ¢iktii

sOylenebilir. Bu hukuk dalina adin1 veren tiiketici kavrami 19. yy.’nin sonlarinda ortaya

Y. Atamer (1997). Cevre politikasi sosyal politika tiiketicinin korunmasi politikast. Avrupa Birligi
hukuku. (Ed: G. Tekinalp, U. Tekinalp). Istanbul: Beta Yayinevi, s.525.

” Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar1 Birligi (1989). Avrupa
Toplulugu’nda tiiketiciyi koruma politikalari ve Tiirkiye 'nin uyumu. Ankara, s.61-62.

81, Y. Aslan (2014). 6502 sayili kanuna gore tiiketici hukuku. (4. Bask1). Bursa: Ekin Yayinevi, s.1.



cikan yeni denilebilecek bir kavramdir. Tiiketici hukuku ise Oncelikle; basta Amerika
Birlesik Devletleri® ve Kanada olmak lizere, Ingiltere, Fransa, Alamaya, Isvigre ve
Belcika gibi iilkelerde ortaya ¢ikmis ve gelisimini sﬁrdiirmﬁstiir.lo Bu gelisimin kendini
gosterdigi tilkelerin ekonomi sistemlerine bakildiginda liberal ekonomik yapiya sahip
olduklar dikkat ¢ekmektedir.'*

Zamanla tiiketici hukuku gelismekte olan iilkelerin ve gelismemis iilkelerin
hukuklarina da dahil olmus, daha dogru bir ifade ile gelismis iilkeler tarafindan
gelismekte olan ve gelismemis {ilkelere dayatilmistir. Esasen bu dayatma alanin
gelismesi bakimindan olumlu neticeleri beraberinde getirmistir. Devletler tarafindan
kanuni diizenlemelerin yapilmasi tek basina tiiketicinin tam olarak korunacagi anlamina
da gelmemektedir. Tiiketicinin bilinglendirilmesi konusunun tiiketici hukuku
diizenlemelerinde yer almasi hususu da buradan kaynaklanmaktad1r.12

Tiiketici hukukunun gelisim siirecindeki erken asamalarinda, tiiketicinin
korunmasindan ziyade devletler, kamu giivenligini ve ticari diizeni 6n planda tutmustur.
Devletler, kamunun giivenligini tesis edebilmek amaciyla hukuk alanlarinda
diizenlemeler yapmak suretiyle tiiketici hukukunun gelismesine 6ncii olmuslardir. Yani
tiketicinin  korunmasindan ¢ok  kamunun korunmasi amaciyla  Oncelikle
amaclanmistir. ™ Hakli bir rekabet ortami olusturmak amaciyla cesitli iriinler ve
meslekler acisindan standartlar getirilmesi ve kamunun sagliginin korumasi amaciyla
iretilen gida maddelerinin denetlenmesi kamunun korunmasi amacina 6rnek verilebilir.
Kamunun giivenliginin saglanmasi yani korunmasi i¢in devlet gerekli mevzuatlar
yiriirlige koymak, mevcut olanlar1 ihtiyaglari dogrultusunda giincellemek ve bunlara
uyulmasini saglamakla da yiikiimlidiir. ™

Diinya ekonomilerinde tiiketicilerin korunmasina iligkin ilk kanuni diizenleme
1928 yilinda ABD’de yapilmistir. Avrupa’da ilk tiiketici orgiitlenmesi ise 1947 yilinda

Danimarka’da gergeklesmistir. AB’de ise Maastricht ve Amsterdam Antlagmalar1 ile

*Metin icerisinde ABD olarak anilacaktir.

YAslan (2014), s.37.; S. Akipek (1999). Tiirk hukuku ve mukayeseli hukuk agisindan tiiketici kredisi.
Ankara: Seckin Yayincilik, s.84.

M. Yavasi (2013). Tiiketici hukukunun tarihi geligimi, tiiketici kavrami ve tiiketici orgiitleri. Tiiketici
hukuku. (Ed: H. Goktepe, M. Yavasi). Eskisehir: Anadolu Universitesi Yayinlari, s.3.

2M. Altunkaya (2004). Sozlesmenin kurulusundan 6nce tiiketicinin korunmasi. Gazi Universitesi Hukuk
Faliiltesi Dergisi, 8 (1-2), .95.

BAslan (2014), 5.38.

Y Akipek (1999), s.73.



tiiketicinin korunmasi politikalarnin hukuki gercevesi ¢izilmistir."> AB’de tiiketicileri
koruma politikalartyla birlikte Tek Pazar amaci da giidiilmektedir. Tek pazar amaglari
icinde sinirlarin  kaldirilmasiyla, sanayi ve hizmet sektoriinde daha iyi biiyiime
olanaklar1 saglamanin yani sira tiiketicilere daha diisiik fiyatlarla daha genis bir iirlin
yelpazesi sunma amaci da mevcuttur.*®

Zamanla giderek ivme kazanan ticari yasam, tiiketicilerin haklarint korumak
amaciyla orgiitlenmelerin baslamasinda 6ncii olmustur. AB’de tiiketici menfaatlerini
koruyan ve temsil eden ilk orgiitler 1950’lerde kurulmaya baglanmistir. Bu orgiitlerin
onemleri, artan iiye sayilarma paralel sekilde artmistir. Orgiitlerin gdstermis oldugu
faaliyetlere kars1 ise devletler, tiiketici menfaatlerini koruma amaciyla kurallar koyarak
ve kanuni diizenlemeler yaparak tiiketici menfaatlerini hukuken koruma altina alma
caligmalar1 baglatmislardir. Bu oOrgiitlerin belli baslilari; Avrupa Tiketici Birlikleri
Biirosu, Avrupa Tiketici Kooperatifleri Toplulugu ve Avrupa Sendikalar
Konfederasyonu’dur.*’

1.2. Tiiketici Hukukunun Tiirkiye’deki Gelisim Siireci

1.2.1. Cumhuriyetin kurulusu éncesinde

Tiirkiye’de tiiketici hukuku alanindaki gelismelerden s6z etmeden 6nce Osmanli
Imparatorlugu donemindeki duruma goz atmak gereklidir. Osmanli Imparatorlugu
doneminde dogrudan tiiketicileri koruyan yasal diizenlemeler bulunmamakla birlikte, bu
donemde yer alan bazi uygulamalar ile gilinlimiiz uygulamalar1 karsilastirildiginda
birbirine benzerlik gosteren bir yapiyla karsilagilmaktadir. Osmanli Imparatorlugu
doénemindeki lonca sistemi ve ahi birlikleri ile giiniimiizde yer alan meslek odalar: bu
duruma verilebilecek 6rneklerden biridir.™®

Osmanli imparatorlugu déneminde mesleki diiriistliik kurallarini, kamu diizenini

ve genel sagliglr koruma amaci edinen kurallar mevcuttur. Bu kurallar meslek erbabinin

153, R. Karluk (2005). Avrupa Birligi ve Tiirkiye. (8. Bas1). Istanbul: Beta Yaynevi, s.482-483.; Akipek
(1999), s.104.

® Avrupa Birligi Avrupa Komisyonu Tiirkiye Temsilciligi (2002). AB tiiketici politikas: “tiiketicinin
tercihi, tiiketicinin korunmasi”. Ankara, s.1.

Y’ Avrupa Birligi Avrupa Komisyonu Tiirkiye Temsilciligi (2002), s.2.

Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar1 Birligi (1989). s.62.; Akipek (1999),
s.107.



birbiriyle iliskilerini ve halkla olan iligkilerini diizenler niteliktedir. Tiiketicinin
korunmast ise dolayli yoldan gerceklesmektedir. *® Ancak Osmanli imparatorlugu
donemindeki kurallar tiiketicileri tam anlamiyla ve dogrudan koruyan kurallar olmadigi
igin tiiketicinin korunmasinin o donemde mevcut olmadigin1 sdyleyebilmekteyiz. Yine
Osmanli Imparatorlugu dénemindeki kurallarin giiniimiiz tiiketici hukukuna ve
tiiketicinin korunmasinin gelisme gostermesine 1s1k tuttugunu da belirtmemiz gereklidir.
Kanunname-i Ihtisabi Bursa’da (Bursa Belediye Kanunu), mallarin dogalligmin
korunmasi, hile karistirilmamast ve temizlik konusundaki hiikiimler Osmanl
Imparatorlugu déneminden giiniimiiz tiiketici hukukuna 1sik tutan kurallara Srnek

gosterilebilir.
1.2.2. Cumhuriyetin kurulusu sonrasi

Osmanli Imparatorlugu’nun dagilmasindan sonra Cumhuriyet’in ilanindan 1995
yilina kadar tiiketicinin 6zel olarak korunmasi amacina yonelik kanuni diizenlemelerin
de yetersiz oldugu goriilmektedir. Ancak bu doneme iliskin olarak tiiketiciler dolayli
yoldan cesitli Kanun’larla® korunmuslardir. Ulkemiz agisindan 6zellikle 1970 yilindan
sonra tiiketim mallari iireten sanayinin gosterdigi gelisim sonrasi, iiretilen mallarin i¢ ve
dis pazarlardaki agirliklarinin artmasi tiiketicinin korunmasi konusunda diizenlemelerin
yapilmasi ihtiyacini ortaya cikarmustir. 21 19701 yillardaki gayri safi milli hasilanin
artigl, tiiketim mali lireten sektdrlerin ve hizmetler sektdriiniin gayri safi milli hasila
icindeki paymin artmasi, 6zel tilkketim harcamalarinda goriilen gelismeler de tiiketicinin
korunmas1 diigiincesini 6n plana ¢ikarmistir. 2 Bu amagla 1970 yilinda Ticaret
Bakanligi'nda "Tiiketici Sorunlar1 Subesi" kurulmustur. Ancak bu sube 1974 yilinda
kaldirilmistir. “Tiiketicinin Korunmasi Icin Ticaret Konusu Mal Ve Hizmetlerle ilgili
Faaliyetlerin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun Tasaris1”, 15 Kasim 1971 tarithinde

donemin hiikiimeti tarafindan Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisine sevk edilmistir. Kanun

YAslan (2014), 5.59.

201928 tarihli “Ispengiyari ve Tibbi Miistahzarlar Kanunu”, 1930 tarihli “Umumi Hifz1 Sthha kanunu” ve
“Ticarette Tagsisin Men’i Kanunu”, 1931 tarihli “Ol¢ii ve Ayarlar Kanunu”, 1936 tarihli “Endiistriye
Mamulatin Maliyet ve Satis Fiyatlarinin Kontrolii ve Tespiti Hakkinda Kanun”, 1960 tarihli “Tiirk
Standartlar1 Enstitiisii’niin Kuruluguna Dair Kanun”.

! Aslan (2014), s.60.

’Tiirkiye Ticaret, Sanayi, Deniz Ticaret Odalar1 ve Ticaret Borsalar1 Birligi (1989), s.65.



tasarisi sonraki donemde benimsenmedigi i¢in kadiik olmustur.?® Tiiketicinin korunmasi
konusundaki gelismeler ozellikle 1982 Anayasasi sonrasinda hiz kazanmistir. 1995
yilinda yiiriirliige giren miilga 4077 sayili Kanun® ve 2014 yilinda yiiriirlige giren 6502
sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun ile birlikte bu Kanun’lara dayanilarak
cikarilan ilgili yonetmelikler tiiketici hukukunun gelisim siirecinde doniim noktalaridir.
Anayasal olarak tiiketicilerin korunmasit hususu ilk defa 1982 Anayasasinin 172.
maddesinde; “Devlet, tiiketicileri koruyucu ve aydinlatict tedbirler alir, tiiketicilerin
kendilerini koruyucu girisimlerini tesvik eder.” seklinde ifadesini bulmustur. Devletin;
tiiketicileri, kurulan sozlesmelerde zayif taraf olarak gérmesinin ve tiiketicileri koruma
altina alma amacinin anayasal karsiligin1 172. maddede gorebilmekteyiz. Ayrica 1982
Anayasasi’nin bazi maddeleri 2 de tilkketiciyi dolayli yoldan koruyan hiikiimler
icermektedir. Devlet tiiketicileri s6zlesmenin zayif tarafi olarak gérmesi ve en genelde
kamunun korunmasi amaciyla daha 6zelde ise tiiketici hukukuna 6zgii borg iliskilerinin
tarafini teskil eden tiiketicilerin korunmasi amaciyla, tiiketici hukuku alanina 6zgii yasal
diizenlemeler yapmaktadir. Her ne kadar tiiketicilerin korunmasi 1982 Anayasasi ile
hiikiim altina alinmis olsa da 6zel ve ayrintili nitelikte yapilacak diizenlemeler

neticesinde tiiketicinin etkin bir koruma altina alinabilecegini kabul etmek gerekir.
2. Tiirk Hukuk Sisteminde Tiiketici Hukuku
2.1. Genel Olarak
Tiiketici hukuku Tiirk hukuk sisteminde hem 6zel hukuk hem de kamu hukuku

alanlarini ilgilendiren bir hukuk dalidir. Ornegin 6502 sayilh Kanun’da idari yoénden

ongoriilen yaptirimlar, tiiketicinin korunmasina yonelik olusturulan Tiiketici Hakem

2H. Tandogan (1977). Tiiketicilerin korunmast ve sézlesme oOzgiirliigiiniin bu a¢idan sinirlanmasi.
Ankara: Seving Matbaast, s.10.

%Tiirkiye Cumhuriyeti ile Avrupa Toplulugu —bugiinkii adiyla Avrupa Birligi- arasinda 1963 yilinda
imzalanan Ortaklik Anlagsmasi’ndan itibaren baglayan Tiirkiye’'nin AB mevzuatlarima uyum siireci
giiniimiiz itibariyle devam etmektedir. AB mevzuatlarina uyum gergevesinde 1995 yilinda yiiriirlige
konulan 4077 sayilh Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ise gerekli korumay: tiiketicilere
saglayabilmek amaci ile yasalastirilmistir.

®T.C. 1982 Anayasas’’min; “Cumbhuriyetin nitelikleri” baslikli 2. maddesi, “Kisinin dokunulmazligi,
maddi ve manevi varlig1” baslikli 17. maddesi, “Kisi hiirriyeti ve giivenligi” bashkli 19. maddesi, “Hak
arama hiirriyeti” baslikli 36. maddesi, “Temel hak ve hiirriyetlerin korunmasi” baglikli 40. maddesi,
“Piyasalarin denetimi ve dig ticaretin diizenlenmesi” baghikli 167. Maddesi ve “Kooperatif¢iligin
gelistirilmesi” baglikli 171. maddesi.



Heyetleri ve Tiiketici Mahkemeleri ve Tiirk Ceza Kanunu'nun 237, 239, 240 ve 241.
maddeleri ?® tiiketici hukukunun kamu hukukuna iliskin konu basliklar1 arasinda
belirtilebilir. 6502 sayili Kanun’un, Kanun’da hiikiim bulunmayan hallerde genel
hiikiimlerin uygulanmasini belirtmesi, tiiketici hukukunun borglar hukuku ve medeni
hukukla baglantisin1 gosterir. Bu baglant1 tiiketici hukukunun 6zel hukukla temas
alanidir. 6502 sayili Kanun’un TBK ile olan iligkisi tiiketici hukukunun, tiiketici
sozlesmeleri, satici, ayipli ifa, haksiz sartlar, tasinmaz satis1 gibi 6zel hukukun alani
dahilinde olan kavramlar1 barindirmasindan dolayr daha yogundur. Tiiketici
sozlesmelerindeki, taraflarin ylikiimliiliikklerini ifa ederlerken diirtistlik kuralina aykiri
davranilmayacagy, ticari reklamlarin 6502 sayili Kanun uyarinca kisilik haklarina aykir
olmamasi hiikmiine istinaden Tiirk Medeni Kanunu'nda?’ yer alan kisilik haklarin
koruyan hiikiimler, 6502 sayili Kanun’da yer alan sozlesmelerde taraflarinin 6limi
halinde sozlesmelerin akibetinin ne olacagi konusunda 6502 sayili Kanun’da hiikiim
bulunmamasindan dolayt TMK'nin miras hiikiimlerinin uygulanabilmesi, 6n 6demeli
konut satis sozlesmelerinde satis konusu tasinmaza iliskin hiikiimlerin yer aldigi
tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler 6502 sayili Kanun’un TMK ile iliskisini
gostermektedir. Tiiketici hukukun 6zel hukuk alaninda temas ettigi diger 6nemli hukuk
dallar1 ise ticaret hukuku ve rekabet hukukudur.

Sonug itibari ile tiiketici hukuku 6zel hukukun bir dali olarak genel olarak kabul
edilmekle birlikte, tiiketici hukukunun kamu hukuku ile iligkili oldugu da gbz ardi
edilmemelidir. Kamu hukuku-6zel hukuk ayrimi iginde kesin bir yer vermek bir tercih
meselesi olarak kabul edilse bile, bu hukuk dalinin kendine ait prensipleri, yorum

ilkeleri ve degerlendirmeleri icerdigi ortadadir.”®
2.2. Miilga 4077 Sayih Kanun Ve 6502 Sayih Kanun
1995 yilinda tiiketicilerin korunmasi amaciyla yiiriirliige konulan ve 6502 sayili

Kanun yiiriirliige girinceye kadar hukuk sistemimizde varligini siirdiirmiis olan miilga

4077 sayili Kanun ¢esitli eksikliklerine ragmen AB’nin direktiflerinde dngdrdigii kadar

®Tiirk Ceza Kanunu'nun 237. 239. 240. ve 241. maddeleri kamu giivenligine iliskin olan ve tiiketiciyi
dolayli yoldan koruyan hiikiimler icermektedir.

2'T. C. Resmi Gazete, Tarih: 22.11.2001, Say1: 24607, TMK olarak anilacaktir.

(). Gezder (1998). Tiiketici kredisi sézlesmeleri. istanbul: Beta Yayinevi, s.7.



olmasa bile tiiketicilere koruma saglamig bulunmaktadir. Miilga 4077 sayili Kanun, her
ne kadar kapsamli olmasa da, tiiketicinin korunmasi bakimindan tek kanundu ve tek
kanun olmasinin olumlu yonleri mevcuttur. Tek kanun, hukuki boyutu ile tiiketicilerin
yapmis olduklart islemlerin tutarli ve yeknesak olmasini saglamanin yaninda
tilkketicilere karsi1 sorumlu olacak kurumlarin ve kisilerin kolay bir bi¢imde
belirlenmesini saglamistir.”

Ozel hukuk sistemimizin kokenleri Roma hukukuna dayanmaktadir. Roma
hukukunda gecgerli olan temel ilkeler ise gliniimiizde hala etkin ve giincelligini
korumaktadir. Bu ilkelerden biri de leges ab omnibus intellegi debent’tir.** Kanunlarin
herkes tarafindan anlasilabilir olmasini ifade bu ilke kanunlarin agik ve net olmasi
hususlarini1 da icermektedir. Yani kanunlarin karakteristik Ozellikleri arasinda,
kanunlara tabi olacak kisilerin, vatandaslarin, kanun metinlerini ¢eliskiye diismeyecek
sekilde agik ve net olarak anlamalar1 ve kanunlarin anlasilir bir sekilde kaleme alinmasi
gerekliligini ifade etmektedir. Miilga 4077 sayili Kanun gerek uzun tiimceleri ile
gerekse muglak kimi kavramlar1® ile kanunlarin herkes tarafindan anlasilabilir olmasi
ilkesine aykir1 olarak sadece AB mevzuatlarina uyum saglamak amaciyla acele bir
sekilde kanunlastirilmigtir. Miilga 4077 sayili Kanun’un uygulanmasinda hukukgular
en ¢cok mesgul eden sorunlarin basinda, kullanilan tanim ve kavramlarin yorumlanmasi
ve kapsamlarinin belirlenmesi gelmektedir.** Miilga 4077 sayili Kanun’un her ne kadar
elestirilecek yonleri olsa da, 2003 yilinda 4822 sayili Kanun ile 6nemli degisiklige
ugrayarak eksiklileri giderilmeye ¢alisilmistir. Miilga 4077 sayili Kanun ve yargi
kararlari ile tiiketicilerin sorunlar1 ¢oziimlenmeye ¢alisilmistir. Zamanla giderek artan
uygulamadaki sorunlar, tiiketicilerin daha etkin ve kapsamli bir sekilde korunmasi
gerekliligini giindeme getirmistir. Boylelikle 6502 sayili Tiiketicinin  Korunmasi
Hakkindaki Kanun’un olusumuna zemin hazirlanmistir.

6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkindaki Kanun’un kanunlastirilmasindaki

temel etken Kanun’un genel gerekgesinde su sekilde ifadesini bulmustur;

® jktisadi Kalkinma Vakfi (1999). Tirkiye nin tiiketici korumasi mevzuatiun Avrupa Birligi ile
uyumlastirilmast. Istanbul, s.2.

. Erdogmus (2004). Hukukta Latince teknik terimler sézliigii. (3. Baski). Istanbul: Istanbul Bilgi
Universitesi Yayinlari.

31Tiiketici kavram, Tiiketici S6zlesmesi kavramu.

M. A. Tutumlu (2006). Tiiketici mahkemelerinin gorev ve yetki simirlari. Ankara: Seckin Yaymncilik,
S.69.



Avrupa Birligi (AB) mevzuati ile tam uyumunun saglanmasi i¢in gézden
gecirilmesi ve kismen yeniden kaleme alinmasi ihtiyaci o6zellikle AB-
Tirkiye tarama toplantilar1 g¢ergevesinde kendisini gostermistir. Kanun
degisikligine gidilmesinin en temel amaglarindan birisi, AB’nin son
donemde ¢ikardigi ve heniiz mevzuatimiza aktarilmamis olan, 2002/65/AT
sayili Finansal Hizmetlerin Mesafeli Satis1, 2005/29/AT sayili Haksiz Ticari
Uygulamalar, 2008/48/AT sayili Tiiketici Kredileri So6zlesmeleri,
2008/122/AT sayili Devre Tatil, Uzun Siireli Tatil Uriinii, Yeniden Satim ve
Degisim Sozlesmeleri, 2001/83/EU sayili Tiiketici Haklar1 Yonergelerinin

i¢ hukukumuza aktarilmasi olmustur.

Genel gerekgede ifade edildigi tizere 6502 sayili Kanun’un kanunlastirilmasindaki
temel etken, miilga 4077 sayili Kanun gibi, AB mevzuatlarina uyum saglamadir. Ancak
genel gerekgenin devaminda, tiiketici mevzuatinin elden gegirilmesinin arkasindaki itici
giiciin her ne kadar AB mevzuatlarina uyum saglanmasi oldugu belirtilse de, gerek
uygulamada ortaya ¢ikan yeni tiiketici sorunlar1 ve yeni hukuki diizenlemeler getiren
TBK’ya ve TTK’ya uyum saglamak gerekse 6502 sayili Kanun’un muhatabi olan
taraflar arasindaki bilgi asimetrisinin kaldirilmasi amaciyla 6nlem alinmasi ihtiyacinin
olmasi da ayrica ifade edilmistir.

6502 sayili1 Kanun’un, miilga 4077 sayil1 Kanun’a gore nispeten etkin bir koruma
saglayacagini, kanun metninin daha ayrintili olarak diizenlemeler getirdigi dikkate
alinirsa, belirtebiliriz. 6502 sayili Kanun’un 83. maddesi geregince Kanun’da hiikiim
bulunmayan hallerde genel hiikiimlerin yani TBK ve TMK’nin hiikiimlerinin de
uygulanabilecegini dikkate alinirsa tiiketicinin korunmasinda 6502 sayili Kanun’un

etkin bir rol oynayacagi diisiiniilebilir.
2.3. Bor¢lar Hukuku ile iliskisi
Tiiketici hukuku temelinde kendine 0zgli sézlesmeleri barindiran bir hukuk

dalidir. Bu sozlesmelere iligkin en temel prensipler sdzlesmeler hukukunun diizenleme

buldugu borglar hukukunun kapsaminda yer almaktadir. Tiiketicinin TBK’da yer alan

%Genel kanun olmamasina ragmen TTK min da tiiketici hukukuyla iliski goz ardi edilmemelidir.
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hiikiimler ¢ergevesinde de korunabilmesi tiiketici hukuku ve borglar hukuku arasindaki
iliskiyi ortaya koymaktadir.**

Borglar hukukuna hakim olan temel ilkelerden biri sozlesme ozglrligidiir.
Tiketici hukuku alaninda ise borglar hukukuna hakim olan sdzlesme ozgiirliigiine,
kanunun genel amaci olan tiikketici sozlesmelerinde tiiketicinin zayif taraf olmasindan
dolayr korunmasi ihtiyacini karsilamak adina, tiiketici lehine kisitlamalar getirildigi
gorilmektedir.

Tiiketici sozlesmelerine uygulanacak 6zel hiikiimler 6502 sayili Kanun’da yer
almaktadir. Buradan hareketle 6502 sayili Kanun ile TBK arasinda genel kanun-ozel
kanun iligkisinin mevcut oldugunu belirtilebilir. Ayn1 zamanda 6502 sayili Kanun’un
83. maddesinde yer alan “Bu Kanun’da hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimler
uygulanir.” hitkkmii de TBK’da yer alan hiikkiimlere gereken durumlarda
basvurulabilecegine ancak oncelikle 6zel kanun niteligine sahip 6502 sayili Kanun’un
uygulanmasi gerektigine isaret etmektedir.

On &demeli konut satis sézlesmeleri de tiiketici sozlesmeleri arasinda yer alir.
Tiiketici ve satic1 arasinda cikabilecek bir uyusmazligin ¢6zliimii i¢in oncelikle 6502
sayili Kanun hiikiimleri uygulama alani bulacaktir. 6502 sayili Kanun’da ortaya ¢ikan
uyusmazligr ¢éziimlemeye yeter diizenleme bulunmaz ise genel hiikkiimlerin yer aldigi
TBK hiikiimleri, 0zellikle tasinmaz satisina iliskin hiikiimleri, uygulama alan

bulabilecektir.
2.4. Ticaret Hukuku ile fliskisi

Ticaret hukuku kisaca iiretim, degisim ve tiiketime yonelik ticari faaliyetleri
diizenleyen hukuk dali olarak tammlanr.® Uretim, degisim ve tiikketim insanlik tarihi
kadar eski donemlerden itibaren siliregelen faaliyetlerdir. Zaman igerisinde bu
faaliyetlerin bir diizene konulmas1 ekonomik istikrarin, kamu diizeninin ve giivenliginin
saglanmasi diisiincesine dayanmaktadir. Istikrari, diizeni ve giivenligi tesis etme

amacina yonelik yapilan ticari diizenlemeler mesleklerin faaliyetlerinde standardin

¥Aslan (2014), 5.64.
%5, Arkan (2005). Ticari isletme hukuku. (Gozden Gegirilmis 7. Baski) Ankara: Banka ve Ticaret
Hukuku Aragtirma Enstitiisi, s.1.
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saglanmasi, haksiz rekabetin Onlenmesi amacia®® ve ticaretin korunmasina hizmet
etmenin yaninda dolayli olarak tiiketicinin korunmasini da saglamaktadir.

Ticaret hukukunda temel olarak esit diizeydekiler so6zlesme tarafin1 olustururken
tiikketici hukukunda daha ¢ok zayif tarafin korunmasi s6z konusudur. Bu amagla tiiketici
hukukunda nispi emredici kurallar yani sosyal koruma normlari yer almaktadir.®
Tiiketici hukukunda yer alan nispi emredici kurallarin benzerlerinin TTK’da da
goriilmesi mimkiindiir.

TTK’da tiiketiciyi dolayli yoldan koruyan hiikiimlerin 38 yaninda dogrudan
koruyan hiikiimler de mevcuttur.*® Tiiketiciyi dogrudan koruyan hiikiimler TTK’da
haksiz rekabet bagligi altinda 54., 55. ve 56. maddelerde yer almaktadir. Tiiketici,
TTK’nin belirtilen bu maddelerinde miisteri vasfina sahiptir. Tacirin diiriistlik kuralina
aykir1 davraniglar1 veya ticari uygulamalarindan dolay1 tiiketicilere yani miisterilere
koruma saglar nitelikteki tiiketiciyi koruyan hiikiimlerin TTK’daki karsiligi 54., 55 ve
56. maddelerde goriilmektedir.

2.5. Medeni Hukuk ile Iliskisi

TMK da TBK gibi genel bir kanundur. 6502 sayili Kanun’un 83. maddesinde Kanun’da
hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimlerin uygulanacaginin ifade edilmesi TMK'nin
hiikiimlerinin de tiiketicinin  korunmas: amaciyla uygun oldugu dlgilide
uygulanabilecegini ortaya koymaktadir.

Tiiketiciyle miizakere edilmeden tiliketici s6zlesmesine dahil edilen hiikiimlerin ve
taraflarin tiiketici s6zlesmesinden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinin diirtistliik kuralina
aykir1 olamayacagini ifade edilmesi TMK ile 6502 sayili Kanun iliskisinin yalnizca bir
boyutudur. Diiriistliik kurali TMK'nin 2. maddesinde® ifade edilmistir. 6502 say1l1

Kanun’da yer alan tiiketici sozlesmelerinin kurulmasindan sonra taraflardan birinin

%6Aslan (2014), 5.65.

%H. S. Ozanoglu (2001). Tiiketici sdzlesmeleri kavramu tiiketicinin korunmast hakkindaki kanunun maddi
anlamda uygulama alan1. Ankara Universitesi Hukuk — Fakiiltesi Dergisi, 50 (1), .57.

¥ TTK’nin birinci kitabmnin iigiincii kisminda diizenlenen ticaret unvanma ve isletme adma iliskin
hiikkiimler ve dordiincii kisminda diizenlenen haksiz rekabete iligkin hiikiimler tiiketicileri dolayli yoldan
koruyan hiikiimlerdir.

¥N. Tiirkmen (1996). Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun ve vergi uygulamasi. Vergi Sorunlari
Dergisi, (94), s.27.

“OTMK madde 2 *'Herkes, haklarmi kullamirken ve borglarmi yerine getirirken diiriistliik kurallarina
uymak zorundadir. Bir hakkin agikca kdtiiye kullanilmasini hukuk diizeni korumaz”.
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Olimii durumunda sézlesmenin akibetinin ve mirasgilarmin kanuni haklarina iligkin
hiikiimlerin 6502 sayili Kanun’da yer almamasi, TMK'nin miras hiikiimlerinin tiiketici
sozlesmelerine uygulanabilmesi TMK ile 6502 sayili Kanun iligkisinin bir diger
boyutudur.

6502 sayili Kanun’un 61. maddesinde yer alan ticari reklamlarin Kisilik haklarina
uygun dogru ve diiriist olmalar1 gerektigi hiikkmii, ticari reklamlarin kisilik haklarina
aykirt olmasi durumunda TMK'da yer alan kisiligi koruyan hiikiimlerin 6n 6demeli
konut satis sozlesmelerinin ana konusu olan tasinmaz mala iliskin bir uyusmazhigin
yasanmasi halinde TMK'nin tasinmaz milkiyeti hiikiimlerinin uygulanma alaninin

olmas1 6502 sayil1 Kanun ile TMK iligkisinin bir diger boyutudur.
3. Tiiketici Kavramm
3.1. Tiiketici

Tiiketici kavrami hukuksal anlami ile koklii bir gegmise sahip olmayan, ¢agimiza
ait olan yeni bir kavramdir. Insanlar varoluslarindan beri tiiketim faaliyeti igerisindedir.
Ancak 20. ve 21. yy.’den itibaren diinya iilkeleri taraflarindan yapilan hukuki
diizenlemelerle tiikketim faaliyetleri neticesinde insanlar koruma altina alinmaya
baglanmistir. Bu asamada insanlara atfedilen tiiketici kavrami hukuki olarak
nitelendirilmis yani hukuken kimlik kazanmistir.

Tiiketicilerin tiikketim faaliyetlerinin koruma altmma alinmaya baglanmasinin
temelinde yatan neden tiiketime konu olan mal veya hizmeti sunanlarin, basta ekonomik
ve hukuki yonden olmak iizere bircok acidan tiiketiciden giiglii olmalart dolayisiyla
tiiketicilerin menfaatlerinin korunmasi gerekliligine ihtiya¢ duyulmasidir. Kisaca, sosyal
hukuk devletinin, sosyal ve ekonomik bakimdan zayif olan1 koruma diisiincesinden
kaynakl1 olarak tiiketiciler koruma altina alinmaktadirlar.*!

Tiiketici kavramimin hukuksal tanimindan Once doktrin tarafin yapilan
tanimlarindan s6z etmek gereklidir. Doktrin tarafindan yapilan tamimlar, kanun
metninden bagimsiz olarak yapilmadigindan benzer 6zellik gosterirler. OZANOGLU,

tiketiciyi; “Tiiketici, hukuki iliskiye girerken éozel bir amag takip eden, yani mal ya da

7T, Inal (2005). Agiklamal: ictihatl: tiiketici kredileri ve tiiketici kredisi sozlesmeleri. Istanbul: Kazanci
Yayinlari, s.249.
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hizmet elde ederken, kisisel ailevi veya ozel kullanima ozgii bir amag tasiyan kisidir %
seklinde tanimlamis ve tiiketicinin “elde ettigi mal ya da hizmeti yeniden piyasaya
stirmeyen kisi” oldugunu ifade etmistir. B YILMAZ; tiiketicinin, miilga 4077 sayili
Kanun’da yer alan tanimindan bagimsiz olarak, “sozlesmelerin alelade iki tarafindan
biri olmadigini, tiiketicinin ¢esitli nedenlerle sézlesmelerde iradesinin serbestce
olusturamayan ve ¢egsitli sekillerde iradesi sakatlanan ve bunun farkinda olmayan tarafi
oldugunu” ifade etmistir.** Diger bir tanima gore; “mal veya hizmetleri kiralayan veya
baska yollarla bir bedel karsiliginda onlardan yararlananlar, kullananlari,
tiiketenleri” tiiketici olarak kabul etmemiz miimkiindiir.*® KADIOGLU, tilketiciyi;
“mali nihai olarak kullanan, tiiketen, satin aldigi malin satilmasint amaglamayan kisi”
olarak nitelendirmistir.*® Bu tanimlarin ¢ogu miilga 4077 sayili Kanun kistas alarak
yapilmis tanimlardir. 6502 sayili Kanun’da yapilan tanim ise tiiketici kavramini
genisleten bir nitelige sahiptir.

Miilga 4077 sayili Kanun, 4822 sayili Kanun ile degisiklige ugramadan o6nce
tilketiciyi; “bir mal veya hizmeti ozel amaglarla satin alarak nihai olarak kullanan veya
titketen gercek veya tiizel kigi” olarak tanimlamigtir. 4822 sayili Kanun ile tiiketicinin
tanimi1, “bir mal veya hizmeti ticari veya mesleki olmayan amacglarla edinen, kullanan
veya yararlanan gergek ya da tiizel kigi” olarak degistirilmistir. Yiriirliikte olan 6502
sayitli Kanun’un 3. maddesinin k bendinde tiiketici; “ticari ve mesleki olmayan
amaglarla hareket eden ger¢ek veya tiizel kisi” olarak tanimlanmugtir.

6502 sayilh Kanun’daki tanim, miilga Miilga 4077 sayili Kanun’da oldugu gibi,
tiikketici kavraminin modern diizenlemelere paralel olarak islevsel olgiitii esas aldigini
gostermektedir. * Yiiriirliikte bulunan Kanun’un tanimindan yola c¢ikarak tiiketici
kavramimim iki unsura sahip oldugu belirtilebilir. Birinci unsur ticari ve mesleki

olmayan amacla hareket etme unsurudur. Ikinci unsur ise tiiketicinin gercek veya tiizel

*20zanoglu (2001), 5.72.

*H. s. Ozanoglu (1999). Tiiketicinin korunmasi agisindan taksitle satim sozlesmesi. Ankara: Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, s.6.

“Aslan (2014), s.2.

*Yavasi (2013), s.4.

K. Kadioglu (2005). Gerekgeli agiklamali Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Yargitay kararlar:
ve ilgili mevzuat. (4822 Sayili Kanuna Gore Giincellestirilmis 2. Baski). Ankara: Turhan Kitapevi
Yaynlari, s.35.

*"H.S. Ozanoglu (2003). 4822 sayili kanunla 4077 sayili tiiketicinin korunmasi hakkindaki kanunun
uygulanma alaninda getirilen degisiklikler iizerine. Hukuk, Ekonomi Ve Siyasal Bilimler Aylik Internet
Dergisi, (18), www.e-akademi.org/makaleler/hsozanoglu-1.htm (Erigim tarihi 19.09.2014).
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kisi olmasi durumudur. 6502 sayili Kanun’da yer alan tiiketici tanimindaki unsurlara,

miilga 4077 sayil1 Kanun’da yer alan tiiketici tanimi 15181 altinda bakilmalidir.
3.1.1. Ticari ve mesleki olmayan amacla hareket etme

6502 sayili Kanun tiiketiciyi, ticari ve mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek
veya tiizelkisi olarak tanimlamadan 6nce, miilga 4077 sayili Kanun’un ilk halinde
tiikketici, “bir mal veya hizmeti ozel amaglarla satin alarak nihai olarak kullanan veya
tiiketen gercek veya tiizel kisi” olarak tanimlanmustir. Ozel amag kavrami, bir mal1 satin
alan kiginin kullanmas1 sonucu, aginmasi bi¢im degistirmesi, tilkenmesi azalmasi, deger
yitirmesi olarak tanlmlanmlstlr.48 Nihai kullanim 06lgiitli ise malin herhangi bir sekilde
ticari hayata geri donmemesi ve bunun i¢in 6denen maliyetin geri kazanilmamasi olarak
ifade edilmistir.*® Miilga 4077 sayili Kanun’un ilk metninde "nihai olarak kullanan ve
tiiketen" kavraminin, tiiketici kavrami unsurunun belirlenmesinde belirleyici unsur
olmadigi, 6zel amag Sl¢iitiinlin agiklanmasina yardimei oldugu da ayrica belirtilmistir.>
Ozel amag olgiitiinii daha belirgin hale getirmek amaciyla 2003 yilinda yapilan
degisiklikle "ticari ve mesleki olmayan amag¢" 6l¢iitl getirilmistir. 6502 sayili Kanun ise
ticari ve mesleki olmayan amag¢ kavramini kullanmaya devam etmistir.

Ticari ve mesleki amag, isletme ekonomisinin esaslarina uygun olarak planli
sekilde hareket ederek ve soz konusu faaliyetin piyasada faaliyet gosteren diger
miitesebbislerle birlikte rekabet ortaminda yerine getirilmesi olarak tamimlanabilir.>*
Ticari ve mesleki olmayan amag ise saticinin degil alicinin hukuki islem iradesinin
belirlenmesiyle netlesmektedir. *2 Hukuki islem iradesi niteligi itibariyle beyanda
bulunanin belirli bir ekonomik ya da hukuki sonucu dogurmaya, degistirmeye,
kaldirmaya yonelik iradeyi ifade etmektedir. °* Tiiketici sozlesmelerinin tarafim
olusturan tiiketici, s6zlesme kapsaminda yiiklendigi edim itibariyle ticari veya mesleki

amagc giidebilecegi gibi 6zel amag da giidebilir. Ticari ve mesleki olmayan amag disinda

A, Zevkliler (2001). A¢iklamal: tiiketicinin korunmasi hakkinda kanun: érnek Yargitay kararlar ve
ilgili mevzuat. (2. Bas1). Ankara: Seckin Yayincilik, s.51.

*9Zevkliler (2001), s.51.

. Ceylan (2002). 4822 sayili Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun’da Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanunun getirdigi yeni diizenlemeler. Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, (2), $.270.
*10zanoglu (2003).

*2Aslan (2014), s.4.

>30zanoglu (2001), 5.59.
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giidiilen tiim amaglar tiiketicinin hareket alanini olustururlar. Dolayisiyla kisinin hukuki
veya ekonomik iligkiye girme amacinin belirlenmesi soncunda tiiketici kavramina dahil
olup olmadigi netlik kazanacaktir. Tiketicinin hareketinin ticari amacli olmayan
kisimlar1 diger kisimlardan ayrilabiliyor ise bu kisimlara 6502 sayili Kanun
uygulanabilecektir.>* Bu durum 6zellikle gercek kisi tacirlerin islemlerinde 6nem arz
etmektedir. TTK’nin 12. maddesi bir ticari isletmeyi, kismen de olsa, kendi adina
isleten kisiye tacir denilecegi hiikiim altina alinmistir. TTK’nin 19. maddesi ise bir
tacirin borglarinin ticari olmasinin asil olacagini belirtilmistir. Ayn1 maddede gergek
kisi olan bir tacirin, islemi yaptig1 anda bunun ticari isletmesiyle ilgili olmadigini diger
tarafa agikca bildirdigi veya isin ticari sayilmasina durum elverisli olmadigi takdirde
gercek kisi tacirin borcunun adi borg sayilacagi belirtilmistir. Bu hiikiimler dahilinde
TTK’nin 19. maddesinde yer alan ticari is karinesini ¢iliriitme imkan1 sadece gercek kisi
tacire tanmnmustir.”> Gergek kisi tacir islem yaparken, yaptig1 islemin ticari sayilmasini
elverisli hale getiren bir durum mevcut degilse veya agikca yaptigi islemin
ticarethanesiyle ilgili olmadigini bildirirse, yapilan islem 6502 sayili Kanun’da ifadesini
bulan tiiketici kavrami igerisinde yer alan ticari ve mesleki olmayan amag¢ kapsamina
girebilecektir.

6502 sayili Kanun ile “mal veya hizmeti edinen, kullanan veya yararlanan”
kavramlarinin yerine “hareket etme” kavrami getirilmistir. Mal veya hizmet kavramlart
ile birlikte kullanma, yaralanma ve edinme kavramlart madde metninden ¢ikarilmis ve
yerlerine hareket etme kavrami getirilerek tiiketici kavraminin kapsami genigletilmistir.
Gergek veya tiizel kiginin amact ticari veya mesleki olmadigi siirece, kisi; kullanma,
yararlanma ve edinme disinda kalan davraniglar1 sergilemesi durumunda da tiiketici
islemi gergeklestirmis olacaktir. Bu durumda miilga 4077 sayili Kanun’a gore kisinin,
maldan veya hizmetten edinme, kullanma veya yararlanma diginda bir amaci soz
konusu oldugu takdirde tiiketici vasfina haiz olamayacakken, 6502 sayili Kanun ile
kisinin edinme, kullanma veya yararlanma disinda kalan davranislari da “hareket etme”

kavramina dahil olacagindan tiiketici vasfina haiz olacaktir.

0. A. Atasoy vd. (2000). Tiiketiciyi koruma hukuku ilgili mevzuat ve yarg: kararlari. (2. Baski). Ankara:
Yargt Yaymevi, s.7.
%S, Karahan (2011). Ticari isletme hukuku. Konya: Mimoza Yaymcilk, s.46-47.
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3.1.2. Gergek veya tiizel kisi

Miilga 4077 sayili Kanun gergek kisileri ve tiizel kisileri tiiketici kavramina dabhil
etmistir. 6502 sayili Kanun’un madde gerekgelerinin 3. maddesinde tiizel kisilerin
tiketici kavraminin disinda tutulmasi gerekliligine deginilmis ancak komisyon
goriismelerinde tasar1 metnine tiizel kisiler de dahil edilmistir. Dolayisiyla hem gergek
kisiler hem de tiizel kisiler tiiketici kavrami kapsaminda yer almaktadir.

Miilga 4077 sayih Kanun ve 6502 sayili kanun temelde AB tiiketici
mevzuatlarinin degerlendirilmesi neticesinde kaleme alinarak kanunlastirilmislardir. AB
hukukunda ve bircok iiye iilke® i¢c hukukunda sadece gergek kisiler tiiketici olarak
kabul edilirken®” hem miilga 4077 sayili Kanun’da hem de 6502 sayili Kanun’da gergek
kisilerin yaninda tiizel kisilerin de tiiketici sifatina sahip olacaklar1 ifade edilmistir.
Tiizel kisilerin tiiketici olarak nitelendirilmesi konusunda kanun koyucunun bilingsiz
sekilde hareket ettigini so0ylemek miimkiin degildir. Ancak tiizel kisi tacirlerin tiiketici
olarak nitelenmesi tartismalara sebebiyet Vermistir.58 Hukuk sistemimizde tiiketici vasfi
bu sekilde belirlenmis iken, Avrupa Konseyi tarafindan kabul edilen 24.07.1990 tarihli
Direktif’in 2/3. maddesinde tiiketici kavramindan anlasilmasi gerekenin sadece gergek
kisiler olacag agik bir sekilde ifade edilmistir.>® Tiizel kisilerin de tiiketici vasfina sahip
olabilmeleri ile kanun koyucunun tiiketici kavramini genis tutma egiliminde oldugunu

belirtmek miimkiindiir.®°
3.1.2.1. Tiizel kisiler ve tiizel kisilerin tiiketicilik vasfi
Tiizel kisiler belli bir amaci ger¢eklestirmek iizere bir araya gelen insan

topluluklarindan veya bdyle bir amaca tahsis edilen mal topluluklarindan olusurlar.®

Roma hukukundan giinlimiize kadar ulasan kamu hukuku-6zel hukuk ayrimi tabi

5 Omegin Alman hukukunda tiiketicinin gercek kisi oldugu, tiizel kisilerin bu kapsam icinde
degerlendirilmedigi BGB § 13’de belirtilmistir.

'Y. Atamer (2000). Cevre politikas sosyal politika tiiketicinin korunmasi politikasi. Avrupa Birligi
hukuku. (2. Baski). (Ed: G. Tekinalp, U. Tekinalp). istanbul: Beta Yayinevi, s.656.; Yavasi (2013), s.5.;
Ozanoglu (2003).

%8A. Karakocal1 (2008). Tiizel kisi tacirlerin tiiketicilik vasfi. Giincel Hukuk Dergisi, 6 (54), s.30.
%9Zevkliler (2001), 5.80.; Atasoy vd. (2000), s.7.

%00zanoglu (2003).

81T, Akantiirk (2008). Medeni hukuk. (Genisletilmis 13. Basi). Istanbul: Beta Yayinevi, s.177.; T. Akiinal
(1995). Tiirk medeni hukukunda tiizel kigiler. Istanbul: Beta Yaymevi, s.6.; B. Oztan (2008). Medeni
hukukun temel kavramlari. (27. Bast). Ankara: Turhan Kitapevi Yayinlari, s.222.
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olduklart hukuka gore tiizel kisiler i¢in, kamu hukuku tiizel kisileri ve 6zel hukuk tiizel
kisileri olarak yapilmaktadir.

Tiizel kisilerin yani hiikkmi sahislarin genelini ticaret sirketleri, dernekler ve
vakiflar, kooperatifler, {iniversiteler ve koy tiizel kisilikleri olusturmaktadir. %2 Daha
nitelikli bir siniflandirma yapacak olursak 6zel hukuk tiizel kisileri; kazang paylagsma
amacit giiden kolektif sirketler, komandit sirketler, limited sirketler, anonim sirketler,
kooperatifler, kazan¢ paylagsma amaci giitmeyen dernekler ve vakiflar olarak ayrima tabi
tutulurken kamu hukuku tiizel kisileri kamu idareleri ve kamu kuruluslar tiizel kisileri
olarak ayrima tabi tutulurlar.®

Tacir sifatina sahip tlizel kisilikler miilga 4077 sayili Kanun’un uygulama
déneminde yarg: kararlari ile tiiketici kavramina dahil edilmemislerdir.®* Bunun temel
sebebi tiizel kisi tacirlerin tiiketici sifatinda bulunmasi gereken ve miilga 4077 sayili
Kanun’da ve 6502 sayili Kanun’da yer alan ticari veya mesleki olmayan amag unsuru
bakimindan eksik olmasidir. Yani tacir tiizel kisilerin ticari ve mesleki amaclar1 disinda
0zel amagclar1 olamayacagi igin tiikketici kavramina dahil edilmeyecegi hususu yargi
kararlar1 ile sabitlenmis durumdadir.®®

Kamu hukuku tiizel kisilerinin ve ticaret sirketlerinin zayif tarafi koruma amaciyla
diizenlenen bir Kanun’un kapsamina alinarak korunmaya deger taraf olarak goriilmesi
Kanun’un amaci ile bagdastirilamaz. Ancak ticari veya mesleki amag giitmeyen kamuya
yararli derneklerin ve vakiflarin 6502 sayili Kanun’a gore tiiketici sayilabilmeleri ve
tiketici kanunun korumasindan yararlanabilmeleri kabul edilebilir. ®® Kaldi ki
uygulamada da kamuya yararli dernek ve vakiflar igin ticari ve mesleki amag
giitmedikleri siirece tiiketici s6zlesmelerinin tiiketici tarafini1 olusturacaklari konusunda
bir tartigma yasanmamaktadir. Aymi zamanda 6502 sayili Kanun’da AB

diizenlemelerinden farkli olarak tiizel kisilerin tiiketicilik niteliginin kabul edilmis

2Tutumlu (2006), 5.72-74.

%3 Akiinal (1995), 5.6-9.; Oztan (2008), 5.323.

*Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 11.10.2000 tarih ve 2000/19-1255 Esas ve 2000/1249 Karar sayil
karar1. Yargitay 19. Hukuk Dairesinin 07.05.2001 tarihli ve 2001/1782 Esas ve 2001/5240 Karar sayili
karart.

®Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 11.10.2000 tarih ve 2000/19-1255 Esas ve 2000/1249 Karar sayil
karart.

%A, Yildirim (2013). Tiiketicinin korunmast hakkinda kanun tasarisi taslaginin bazi maddelerine iliskin
degerlendirmeler. Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 17 (1-2), 5.1023.
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olmasinin ozellikle hakkaniyet fikri ve ilgili diger kanuni diizenlemelerimizle iligkili

oldugu da belirtilebilir.®’

3.1.2.2. Gercek kisiler

AB mevzuatinda, birgok Avrupa {ilkesi ulusal hukuklarinda ve Tiirk hukukunda
tiikketicinin taraf oldugu islemlerde gercek kisi tiiketicilerin korunmasinin gerekliligi
kabul edilmis ve diizenlenmistir. Tiiketici sifatina sahip gercek kisilerin 6502 sayili
Kanun tarafindan korumasi, 1982 Anayasasi'nin 5. maddesinde ifadesini bulan ve
devletin temel amag ve gorevleri arasinda yer alan toplumsal-sosyal adaletin saglanmasi
temeline dayanmaktadir.

Gergek kisiler haklara ve borglara sahip olabilen varliklar1 ifade etmektedir. *®
Gliniimiizde biitlin hukuk sistemlerinde sag ve tam dogmak hak siijesi olmak ig¢in
yeterlidir.®® Gergek kisileri sadece insanlar olusturmaktadir. 6502 sayili Kanun gercek
kisi tiiketicileri, ticari veya mesleki amag giitmeden hareket etmeleri sartiyla koruma
altina alarak, hukuki islem veya uygulamanin karsi tarafi olan, ekonomik ve hukuki
yonden giicli oldugu kabul edilen ve ticari veya mesleki amag¢ giliden satici ve

saglayicilar karsisinda korumaya caligsmaktadir.

4. Sozlesme

4.1. Sozlesme Kavrami

Giinliik yasamda ve ozellikle ticari hayatta insanlar igin sézlesmenin 6nemi
biiyiiktiir ve kisiler farkinda olmadan giin igerisinde birgok sozlesme yapmaktadirlar.
Hukuki diizen ve istikrar, ekonomik ve ticari giiven agisindan kanunlarda sézlesmelere
verilen 6nem oldukga fazladir. Tiiketici s6zlesmeleri de giinliik hayatta siklikla kurulan
sozlesmelerdendir. 6502 sayili Kanun ile getirilen diizenlemeler yeni tiiketici

sOzlesmelerini ortaya c¢ikarmistir. Tiiketici s6zlesmeleri hakkinda agiklama yapmadan

%"Karakocali (2008), s.32.
%8 Atasoy vd. (2000), s.6.; Akintiirk (2008), 5.109.
%0ztan (2008), 5.212.
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sO0zlesme kavraminin kisaca agiklanmasi, tiiketici s6zlesmelerinin sinirlarinin net alarak
anlasilmasini saglayabilecektir.

Sozlesme, hukuki islemin bir ¢esididir. Hukuki islem denildigi zaman hukuk
diizenince korunan bir sonucu dogurmaya yonelik irade aciklamalari anlasilir. 7
ERZURUMLUOGLU, sozlesmeyi; “kisiler arasinda kurulmus olan ve genelde bor¢
doguran bir iliski” olarak tammlamaktadir. * KOCAYUSUFPASAOGLU ise
“sozlesmenin 818 sayili miilga Borg¢lar Kanunu’'nda bir bor¢ kaynagi olarak
diizenlendigini, bu tiir borg¢ iliskisi doguran sozlesmelere bor¢ sozlesmesi denildigini
ancak sozlesme kavraminin bor¢ sozlesmelerinden daha genis bir kavram oldugunu”
belirtmistir.”> FEYZIOGLU ise, “Sozlesme yapma ehlivetine haiz iki ya da daha fazla
kiginin, bir hukuki sonu¢ dogurmasi amaciyla, karsilikli olarak ac¢ikladiklar
iradelerinin belirli ve gegerli bir konu iizerinde uyusmasi ile meydana gelen borg
dogurucu iki tarafli hukuki islem” olarak tammlamistir.”

Sozlesme kavrami, genel soyut bir kavram olmakla birlikte hukuki islemlerin en
onemli tiirlerinden birini olusturur. S6zlesme kavrami Tiirk hukuk sisteminde de temel
olarak borglar hukukunun konusunu olusturan bir kavramdir.” Ancak Sézlesme tiirleri
ayr1 olarak ele alinacak olursa 6rnegin, tiikketici sdzlesmeleri, konusunu olusturdugu
hukuk alanlariin degisiklik gostermesi miimkiin olabilecektir. Tiiketici s6zlesmeleri,
temel olarak tiiketici hukukun konusunu teskil eden kavramlar igerisinde yer alirlar.
Buradan hareketle farkli gerekge ve ihtiyaglarla kimi 6zel borg iligkilerinin TBK disinda

0zel kanunlarla da diizenlendigini anlamak miimkiindiir.
4.2. Sozlesmenin Kurulmasi
TBK’nin birinci maddesinde, “Sozlesme, taraflarin iradelerinin karsilikli ve

birbirine uygun olarak aciklamalariyla kurulur. Irade aciklamasi, acik veya ortiilii

olabilir.” hiikmii yer almaktadir. Goriildiigii iizere Kanun soézlesmenin tanimini

OA. Zevkliler ve A. Havutgu (2004). Borglar hukuku ozel borg iligkileri. (Genisletilmis - Giincellenmis 9.
Baski1). Ankara: Seckin Yayincilik, s.29-31.

"E. Erzurumluoglu (2011). Sézlesmeler hukuku. Ankara: Yetkin Yaynlari, 5.23.

2N. Kocayusufpasaoglu (2008). Bor¢lar hukukuna girig hukuki islem sozlesme. Bor¢lar hukuku genel
béliim, 1. Cilt. (Yenilenmis Genisletilmis Tamamlanmis 4. Basi). (Ed: N. Kocayusufpasaoglu, H. Hatemi,
R. Serozan, A. Arpaci). Istanbul: Filiz Kitapevi, 5.95.

3. N. Feyzioglu (1976). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler, 1. Cilt. Istanbul: Fakiilteler Matbaast, s.59.

"F. Eren (2013). 6098 sayili Tiirk bor¢lar kanununa gére hazirlanmis borclar hukuku genel hiikiimler.
(16. Bas1). Ankara: Yetkin Yaymlari, s.199.

20



yapmayip, soOzlesmenin nasil kurulacagini agiklamaya calismaktadir. Madde
hiikkmiinden yola ¢ikarak sozlesmenin unsurlarinin; karsilikli irade agiklamalar1 ve
aciklanan iradelerin birbirine uygun olmasi oldugu anlasilmaktadir.

Sozlesme kavramu ile karsilikli ve birbirine uygun irade agiklamasi ile bir borg
kaynag1 dogdugu ifade edilmeye ¢alisilmaktadir. Karsilikli irade beyanlari ise yeni Oneri
ve kabulden olusmaktadir. Tanimdan yola ¢ikarak sozlesmenin, bir hukuksal islem
oldugu, kurulabilmesi i¢in taraflarin varhigini gerektirdigi ve taraflarin karsilikli olarak
irade ag¢iklamalarinin yaninda ayni zamanda agiklanan iradelerin birbirine uygun
olmasinin gerektigi anlasilmaktadir.”” TBK’nin 1. maddesinde yer alan sozlesmelerin
kurulmasina iligkin olarak “taraflar” ifadesi ¢ok tarafli sozlesmelerin kurulmasinin

miimkiin oldugunun gé')stergesidir.76
4.3. Sozlesme Tiirleri

Sézlesme tiirleri, genel olarak TBK nin ikici kisminda Ozel Borg iliskileri baslhig
altinda diizenlenmistir. TBK’nin ikinci kisminda yer alan sozlesmeler klasik borglar
hukuku sozlesmeleri olmakla birlikte giindelik yasamda siklikla kullanilan sézlesme
tirleridir. Kanun koyucunun, bireyler arasinda siklikla kullanilan sézlesme tiirlerini,
kamu diizenini ve hukuki giivenligi saglamak amaciyla hiikiim altina alarak hukuki
istikrari tesis etme amacimin oldugu da belirtilmelidir.”’

Her ne kadar kanun koyucu 6zel borg iliskilerini diizenlemek amaciyla
sozlesmelere uygulanacak hiikiimleri hem TBK’da hem de diger kanunlarda hiikiim
altina almis olsa da hizla gelisen teknolojinin, ticari yasamin ve giindelik yasamin
gereklerinden dolayr bireyler arasinda yeni sozlesme tiirleri meydana gelmektedir.
Kanun hiikiimlerinin toplumsal gelismelerin ve buna bagli olarak ortaya ¢ikan yeni
ithtiyaglarin gerisinde kalmasi neticesinde kanun koyucunun hukuk alaninda yaptig
diizenlemelerin bir boliimiinde yeni s6zlesme tiirleri meydana getirdigi goriilmektedir.

Doktrin tarafindan sozlesme tiirleri degisik kategoriler altinda cesitli bigimlerde

siiflandirilmistir. EREN, sozlesme tiirlerini; hukuki sonuglarina, bagimsiz olup

A. M. Kiligoglu (2012). Bor¢lar hukuku. (15. Bast). Ankara: Turhan Kitapevi Yaynlari, s.52.

"*M.K. Oguzman ve T. Oz (2012). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler, 1. Cilt. istanbul: Vedat Kitapgilik,
s.42.

'C. Yavuz (2007). Tiirk bor¢lar hukuku ézel hiikiimler. (Yenilenmis 7. Bask1). (Ed: C. Yavuz, B. Ozen,
F. Acar). Istanbul: Beta Yayincilik, s.5.
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olmamalarina, hukuk alanlarina ve bor¢ sdzlesmeleri niteligine gore siniflandirmistir.”®
ZEVKLILER ve HAVUTCU ise sdzlesmeleri; bicime bagli olup olmamalarima, her iki
tarafa borg yiikleyip yiiklememelerine ve s6zlesmelerin amaglari ve igerikleri yoniinden
bir siiflandirmaya tabi ‘futmuslardlr.79 KOCAYUSUFPASAOGLU ise sozlesmeyi ikili
bir ayrima tabi tutmustur. Birinci ayrimda sozlesmeler, bir tarafa borg yiikleyen
sozlesmeler ve iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmeler seklinde tasnif edilirken ikinci
ayrimda 6n sozlesme ve asil sozlesme tasnifini yapmuistir. 80 KARAHASAN,
sozlesmeleri bor¢lar hukuku sozlesmeleri ve medeni hukuk sozlesmeleri olarak tasnif
ederek, bor¢lar hukuku s6zlesmelerini bir yana borg yiikleyen sozlesmeler ve iki yana
bor¢ vyiikleyen sozlesmeler olarak tasnif etmistir. ™ Goriildigii tizere hukukumuzda
sozlesmelerin ¢ok c¢esitli siniflandirmalari bulunmaktadir.®

Tiiketici sozlesmelerinden bahsetmeden once konu biitlinliigiinii saglamak i¢in
sozlesmeler hukukunun temel ilkelerinden olan s6zlesme Ozgiirliigi ilkesinin ve bu

ilkenin tiiketici lehine kisitlanmasi konusuna da deginmek gereklidir.
4.4, Sozlesme Ozgiirliigii Ilkesi Ve Tiiketici Lehine Kisitlanmasi

Sozlesme Ozgiirligli, sozlesmenin kurulmast ve kosullarinin belirlenmesinde
kisilerin 6zgiir iradeleri ile karar verebilme serbestisini ifade etmektedir.®® Bu ilke 19.
yy.'de cagdas hukuk diizenlerinin temelleri sekillenmeye baslarken olusmus bir
ilkedir.® Sozlesme ozgiirliigii ilkesi tiiketici hukukundan ziyade borglar hukukuna
egemen olan bir ilkedir. TBK'nin 26. maddesinde yer alan taraflarin sozlesmenin
icerigini Kanun’da ongoriilen sinirlar igerisinde belirleyebilecekleri hilkmii s6zlesme
ozgiirligi ilkesinin bir kismini ifade etmektedir. Sozlesme 6zgiirliigii; sozlesme yapip

yapmama, sézlesmenin tarafini segme, sdzlesmenin bi¢imini se¢me, sézlesmeyi ortadan

"8Eren (2013), 5.204-206.

9Zevkliler ve Havutcu (2004), s.47.

80Kocayusufpasaoglu (2008), .98-100.

8IM. R. Karahasan (2003). Tiirk bor¢lar hukuku genel hiikiimler, 1. Cilt. istanbul: Beta Yaymevi, s.104-
105.

82Diger bir tasnif i¢in bkz. Oguzman ve Oz (2012), 5.44-49.

BKaligoglu (2012), 5.73.

A Kiigiikyalgin (2004). Kargilastirmali hukukta sozlesme Ozgiirliigiiniin kisitlanmasi. Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 53 (4), 5.105.
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kaldirma ve igerigini degistirme, sézlesme tiiriinii segme ve sézlesmenin konusunu ve
kosullarini segme 6zgiirliigiinii barindirmaktadir.®

Ancak sozlesme ozgiirliigii sinirsiz degildir. Hukuki iliskinin taraflari arasindaki
esitligi, adaleti saglamaya yonelik olusturulmus olan sézlesme Ozgiirliigii bazi
durumlarda toplumsal adaleti saglamaya yeterli olmamaktadir. Bu adaletsizligi bertaraf
edebilmek icin sosyal koruma normlar1 adi altinda nispi emredici nitelikte kurallar
olusturularak sozlesme Ozglrliiglinlin zayif tarafin lehine simirlanmasi yoluna
gidilmektedir.®®

Sozlesme Ozgiirliglhi kavrami sdzlesme yapip yapmama Ozglrliigiinii de ihtiva
etmektedir. Sozlesme yapip yapmama Ozgiirliigii hi¢ kimsenin sézlesme yapmaya
zorlanamayacagini ve bagkasin1 da sozlesme yapmaya zorlayamayacagini ifade
etmektedir. Ancak bu ilkenin kanundan dogan istisnalar1 vardir. Tiiketici hukuku
boyutunda sézlesme yapip yapmama Ozgiirliigii, tiiketici lehine 6502 sayili Kanun’da
sosyal koruma normlart ile kisitlanmistir. Tiiketici lehine sozlesme Ozgiirliigline
getirilen kisitlamalar 6502 sayili Kanun’un ikinci kisminda yer alan genel esaslarda
ifadesini bulmaktadir. 6502 sayili Kanun’un genel esaslar basligi altindaki hiikiimler
Kanun’da yazili olan tim tiiketici s6zlesmeleri i¢in, konumuz itibariyle 6n 6demeli
konut satig sdzlesmelerin i¢in de gegerlidir.

Tiiketici mevzuatimizda soézlesme Ozgiirliigiiniin tiiketici lehine kisitlanmasinin
dayanagi, AB'min 05.04.1993 tarihli Tiiketici Sozlesmelerinin Kétiiye Kullanilabilecek
Hiikiimleri Hakkinda Yonerge'sidir. AB yonergesi, sayisiz sdzlesme i¢in Onceden
kaleme alinmig tliketici sOzlesmelerinde, tiiketicinin ekonomik gli¢siizliigiintin,
sozlesme Ozglirliigli kavramina bagvurularak somiiriilmesinin engellenmesi amacina
yoneliktir.  AB mevzuatlarina uyum cercevesinde bu sémiiriiniin engellenmesine
yonelik hiikiimler 6502 sayili Kanun’da da ifadesini bulmustur.

6502 sayil1 Kanun’un genel gerek¢esinde de sozlesme 6zgiirliigiinden ve s6zlesme
Ozgiirliigliniin tliketici aleyhine kisitlanmasindan bahsedilmektedir. Genel gerekgede

AB mevzuatlarinin; sézlesmelerde, sozlesme Ozgiirliigiine en az miidahale eden arag

8Zevkliler ve Havutgu (2004), 5.35-46.; Kiligoglu (2012), 5.73-78.; Oguzman ve Oz (2012), s.24.; O.G.
Antalya (2013). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler, 1. Cilt. (2. Baski). Istanbul: Beta Yaymevi, s.53-55.;
Erzurumluoglu (2011), s.23-24.; Y. Isiktag (2007), Hukukun kaynagi olarak sézlesme. Istanbul: Filiz
Kitapevi, s.311-318.; S. Akipek ve E. Kiiciikgiingdr (2002). Sézlesmeler rehberi. Ankara: Yetkin
Yayinlari, 5.30-34.

80zanoglu (2001), 5.57.

8 Atamer (1997), 5.530.
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olmasi dolayistyla tiiketiciye yonelik bilgilendirme ylikiimliiliikklerine 6zel bir énem
atfedildigi ifade edilmistir. Ancak genel gerekcenin devaminda sézlesme 6zgiirliigiine,
bilfiil kanun ile veya hakim eliyle sozlesmelerin igerigine miidahale edilen hallerin
oldugu da ifade edilmistir. Ozellikle genel islem sartlar1 ile standart sdzlesmelerde

tiikketicinin korunmasimi bir kat daha zorunlu kilmaktadir.®®
5. Tiiketici Sozlesmeleri
5.1. 6502 Sayih Kanunun Kapsami

6502 sayilit Kanun’un 2. maddesinde “her tiirlii tiiketici islemi” ile “tiiketiciye
yonelik uygulamalarin” 6502 sayili Kanun’un kapsaminda oldugu belirtilmistir. 6502
sayili Kanun tiiketici sozlesmesi kavramini tanimlamamistir. Kanun’un kapsamindan,
tanimlarindan ve oOzellikle “tiiketici islemi” kavramindan yola ¢ikarak tiiketici
sozlesmelerinin belirleyici dzelliklerini ortaya koyabiliriz.

Tiiketici sozlesmelerini belirlemede stibjektif ve objektif kriter olmak iizere iki
farkli kriter benimsenmistir. Siibjektif kriterde tliketici kavramindan hareketle
tilkketicinin taraflardan birini olusturdugu sézlesmeler tiiketici s6zlesmesi olarak kabul
edilmektedir. Siibjektif kritere gore tiiketici sozlesmelerinde s6zlesmenin tipi 6nemli
degildir.89 S6zlesmenin ani edimli mi, siirekli bir borg iliskisi doguran s6zlesme mi, ard
arda teslimli sozlesme mi oldugu da onemli degildir.90 Onemli olan sbzlesmenin bir
tarafinin tiiketici sifatina sahip olmasidir. Objektif kriterde ise tiiketici sdzlesmesi
kavramindan hareket edilerek hangi kosullarda s6zlesmelerin tiiketici s6zlesmesi olarak
kabul edilecegi tespit edilmeye ¢alisiimaktadir. 6502 sayili Kanun’un kapsam baslikli 2.
maddesinde yer alan “bu kanun, her tiirlii tiiketici islemi ile tiiketiciye yoOnelik
uygulamalar1 kapsar.” hiikkmiine gore kanunun siibjektif teoriyi esas alindigim
sOyleyebilmekteyiz. Kriter olarak tiiketici tanimindan ve tiiketici isleminden hareketle

6502 sayili Kanun’un kapsamina aldigi tiiketici sozlesmeleri belirlenmistir.

8 Tandogan (1977), s.11.

%R. Baykan (2005). Tiiketici hukuku mevzuata iliskin yorum elestiri éneri. (Giincellestirilmis 2. Baski).
Istanbul: Istanbul Ticaret Odas1 Yaynlari, s.254.; Ozanoglu (2001), s.60.

%0zanoglu (2001), 5.60.
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Siibjektif teoriye gore taraflarindan biri tiiketici olan tiim sozlesmeler tiiketici
sozlesmesi olarak kabul edilmektedir. " Yani tiiketici kavrami tamiminda yer alan
tiketici niteligini tasiyan taraf ile satici ve saglayici arasinda mal ve hizmet
piyasalarinda, bir bedel karsiliginda yapilan sozlesmeler tiiketici sozlesmesi olarak ifade
edilebilir. Sozlesme basligi adi altinda yaptigimizi agiklamalar dogrultusunda tiiketici
sozlesmelerinde de karsilikli edimler s6z konusudur. Edimlerin karsiliksiz olmasi
tiiketici islemini, tiiketici sdzlesmesi ve temelde s6zlesme olmaktan ¢ikarir, edimin tek

tarafli olmasindan dolay1 hukuki islem kapsamina girmesine sebebiyet verir.

5.1.1. Tiiketici islemi

6502 sayili Kanun’un kapsam baglikli 2. maddesi, kanunun her tiirlii tiiketici
islemi ile tiiketiciye yonelik uygulamalar1 kapsayacagini hiikiim altina almistir. 6502
sayitlh Kanun’un kapsamina aldigi ilk unsur tiiketici islemidir. Tiiketici islemi
kavraminin, 3. maddenin | bendinde " Mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri
de dahil olmak {izere ticari veya mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da
hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser,
tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sozlesmeler de dahil olmak
tizere her tiirlii s6zlesme ve hukuki islemi" ifade edecegi belirtilmistir.

Tiiketici islemi kavraminin, tiiketiciler ile kurulan her tiirlii hukuki islemlerin ve
siklikla sozlesmelerin mal ve hizmet piyasalarinda yapilmasi gerektiginden " hukuki
islem" ile "mal ve hizmet piyasas1" tasidig1 anlami agiklamak gerekmektedir.

Hukuki islem,” hukuki bir sonug elde etmek iizere irade agiklamasinda bulunmak
demektir. Hukuki islemler taraf sayisi bakimindan tek tarafli hukuki islemler ve c¢ok
tarafli hukuki islemler olarak ikiye ayrilirlar. Cok tarafli hukuki islemler ise birden ¢ok
kisinin iradelerini agiklamalariyla olusan hukuki islemlerdir. Sozlesmeler ¢ok tarafli

hukuki islemlerin bir tiriidiir.”® Kisacasi hukuki islemin kapsaminda sozlesmeler de yer

% Gezder (1998), s.13.; V. Dogan (1996). Tiiketici akitlerine uygulanacak hukukun tespiti. Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 5 (1-2), s.159.; 1. Cengiz (2006). Tiiketicinin korunmas: hakkinda
kanun. Ankara: Tiirkiye Barolar Birligi, s.7.; inal (2005), s.53.

%Yargitay tarafinda hukuki islemin tanimi; bir hak veya hukuki iliskinin dogumu, degistirilmesi veya
ortadan kaldirtlmasi sonucuna yonelmis tek tarafli, iki tarafli veya ¢ok tarafli irade beyani seklinde ifade
edilmistir. Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 14.04.1989 tarih ve 1989/2636 Esas ve 1989/6666 Karar say1l1
karar1.

%T. Akntiirk (2009). Bor¢lar hukuku. (Genisletilmis 14. Bast). Istanbul: Beta Yayinevi, s.20.
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almaktadir. Hukuki islem her ne kadar kapsaminda sozlesmeleri yani iki taraflilig
barindirsa da tek taraflibg da ifade etmektedir.*® Kanun koyucunun; hukuki islem
kavraminin, sozlesme kavraminmi kapsamina aldigini bilmesine ragmen her tirli
sozlesmenin de tiiketici islemi kavramina dahil olacagini belirtmistir. Bunun nedeninin
miilga 4077 sayili Kanun doneminde kimi sozlesmelerin kanun kapsaminda
degerlendirilmemesinden kaynakli oldugunu belirtebiliriz.

Kanunda yer alan diizenlemelerin hangi hukuki iligkilere ve 6zellikle s6zlesmelere
uygulanacagl kanunun maddi anlamda uygulanma alaninin belirlenmesi ile ilgili bir
konudur.® Miilga 4077 sayilhi Kanun’un maddi anlamda uygulanma alani, tiiketici
islemlerini kapsamina alir. Ancak Yargitay baz1 sozlesme tiirlerinin tiiketici
sOzlesmeleri kapsaminda degerlendirilemeyecegini ve bu sdzlesme tiirlerinin miilga
4077 sayili Kanun’unun korumasindan yararlanamayacagini belirtmesi uygulamada
sorular yaratmustir. % Yargitay’in tiiketici ve tiiketici islemi kavramlari i¢in yapmis
oldugu dar yorum, ¥ tasima, simsarlik sozlesmelerinin ve o6zelliklede eser
sozlesmelerinin tiiketici sozlesmesi kapsami disinda kalmasina ve tiiketici islemi
kapsami disinda tutulan sodzlesmelere iliskin uyusmazliklarin genel mahkemelerde
¢oziime kavusturulmasina sebebiyet vermekteydi.*® 6502 sayili Kanun ile getirilen
diizenleme, Kanun’un amacinda da ifade edildigi gibi, dar yorum yapilmasina mahal
vermeyecek niteliktedir. 6502 sayili Kanun tiiketici islemi bagligi altinda tek tek
sOzlesme tiirlerini sayarak ve benzeri s6zlesme tiirleri de dahil olmak iizere tiiketiciler

ile kurulan sozlesmeleri kapsamina alarak agik sekilde hangi sozlesme tiirlerine

%A. Zevkliler ve M. Aydogdu (2004), Tiiketicinin korunmasi hukuku. (3. Baski). Ankara: Seckin
Yayincilik, 8.72.

%0zanoglu (2003).

%Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 09.04.2002 tarih ve 2001/5915 Esas ve 2002/1689 Karar sayili karari
“...Yasanin daha ¢ok bir mal ve hizmeti satin alarak onu giinliik yasaminda tiiketen kisiyle ilgilendigi ve
bu tiiketiciyi korumay1 amagladigt kabul edilmelidir. Zira kanun koyucunun amaci genisletirse, drnegin;
zorunlu olarak bir bina yapim iginin dahi kénun kapsaminda kaldiginin ve buna iliskin ortaya ¢ikacak
uyusmazliklara da Tiiketici Mahkemesinde bakilmasi icap edeceginin kabulii gerekir.”

Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 15.05.2002 tarih ve 2002/1401 Esas ve 2002/2552 Karar sayili karari
“...yasa, hazir bir mal veya hizmeti "satin" alarak, onu giinlik yagaminda kullanan veya tiiketen kisiyi
korumaktadir. Bagka bir anlatimla, satim akdinin konusunu olusturan -tiiketime yonelik- dar kapsamli mal
ve hizmet iligkileri, yasa kapsamina alinmistir. Aksi halde, bir baraj, bir liman, bir otoyol, bir santral ve
bir bina yapim gibi iist diizeyde teknoloji gerektiren ve istisna ( eser ) akdinin konusunu olusturan siireye
yayili islerin de yasa kapsaminda kaldiginin ve bunlarla ilgili uyusmazliklara da tiikketici mahkemelerinde
bakilmasi icabetliginin kabulii gerekir.”

Diger kararlar i¢in bkz, Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 27.02.2005 tarih ve 2005/7349 Esas ve 2005/7115
Karar sayili karar1 ve Yargitay 23. Hukuk Dairesinin 05.07.2012 tarih ve 2012/3177 Esas ve 2012/4666
Karar sayil1 karar1.

0. Cinar (2009). Tiiketici hukukunda haksiz sartlar. Istanbul: On iki Levha Yayincilik, s.34.

%Y 1ldirim (2013), 5.1020.
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Kanun’un uygulanacagini belirtmistir. Boylelikle tiiketici islemi kavraminin kapsamini
biiyiik dl¢lide genisletmis ve tanima uygun olduktan sonra sinirlandirilamaz oldugu
acikliga kavusturulmustur.

6502 sayili Kanun’un 3. maddesinin h bendine gore mal; alisverise konu olan,
taginir esya, konut veya tatil amagli tasinmaz mallar ile elektronik ortamda kullanilmak
tizere hazirlanan yazilim, ses goriintii ve benzeri her tiirlii gayri maddi mallan ifade
etmektedir. 6502 sayili Kanun’un 3. maddesinin d bendine gére hizmet kavrami ise bir
licret veya menfaat karsiliginda yapilan ya da yapilmasi taahhiit edilen mal saglama
disindaki her tiirlii tiikketici islemin konusunu ifade etmektedir.

Mal kavramina, miilga 4077 sayili Kanun’da yapilan degisiklik sonucu, konut
kavrami da dahil edilmis ve 6502 sayili Kanun, miilga 4077 sayili Kanun déneminde
yapilan degisikligi benimseyerek konutlari mal olarak kabul etmistir. Miilga 4077 sayili
Kanun donemine iligkin olarak Yargitay tarafindan tiiketici sézlesmelerinin konusu olan
mallarin  kullanilmakla tiiketilen esya olmasi gerektigi yoniindeki yorumu, kanun
metnine konutlarin da mal kavramina dahil olmasi yoniinde yapilan degisiklikle
gecerliligini kaybetmistir.

Hizmet kavrami ise mal kavraminin golgesinde kalmis bir kavramdir. Hizmet
kavrami ivazli bir tiiketici islemidir. 6502 sayili Kanun’un 3. maddesinin d bendine gore
mal saglama disinda kalan, karsiliginda tiiketici tarafindan bir {icret 6denen veya
menfaat saglanan yani ivazli olan her tiirlii tiiketici isleminin konusunu olusturmaktadir.

Piyasa ise tiiketici hukuku konusu itibariyle; tiiketici ile karsi tarafi alig-veris
yapmak tizere bir araya getiren herhangi bir kurum veya mekanizma olarak
tanimlanabilir. Bu kurum veya mekanizmada 6502 sayili Kanun’un 3. Maddesinin 1
bendine gore tiiketiciye sunulan mal ve hizmetler ile ilgili olarak tiiketici ile yapilan her

tiirlii sozlesme ve hukuki islem tiiketici islemini olusturmaktadir.

5.1.2. Tiiketiciye yonelik uygulamalar

6502 sayilr Kanun’un 2. maddesiyle kapsamina aldigi ikinci unsur tiiketicilere
yonelik uygulamalardir. Tiketiciye yonelik uygulamalar ifadesi miilga 4077 sayili

Kanun tarafindan hiikiim altina alinmamis, 6502 sayili Kanun’un kapsamina dahil

edilmistir.
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6502 sayili Kanun’un madde gerekgelerinin 2. maddesinde ifade edildigi
dogrultuda, kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amagla hareket
eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisilerin,
tikketicilerle soOzlesme imzalamadan Once, sozlesmelerin kurulmasi sirasinda ve
sOzlesme imzalandiktan sonra yaptiklari uygulamalar 6502 sayili Kanun’un kapsaminda
kalacak ve tiiketiciler bu uygulamalara karsi 6502 sayili Kanun’un korumasindan
yararlanabileceklerdir. Tiketicilerin korunmasi amaciyla kanun kapsamina alinan
tiketiciye yonelik uygulamalara 6502 sayili Kanun’un madde gerekgelerinin 2.
maddesinde o6rnekler verilmistir. Ornek verilen bu uygulamalar, tiiketici kredisi
verilmeden Once tiiketicilere verilmesi Ongoriilmeden sézlesme Oncesi bilgi formu,
devre tatil yonteminin kurulmasi esnasindaki satis yontemi, bir malin satigindan sonra o
mala iligkin satis sonrast hizmetler gibi uygulamalardir.

Tiiketici islemi taniminda, tiiketicilerin taraf oldugu sozlesmeler ve hukuki
islemler yer almaktadir. Bir hukuki isleme veya sozlesmeye dayanmayan, tiiketicilere
yonelik uygulamalarin bu tanim kapsamina alinmamasi yerindedir. Kanunun kapsam
baglikli 2. maddesinde ise tiiketicilere yonelik uygulamalarinda kanunun kapsaminda
yer alacaginin ifade edilmesi tiiketicilerin kapsamli olarak korunmasi bakimindan uygun
bir diizenlemedir. Dolayisiyla tiiketicilere yonelik haksiz ticari uygulamalarin da, bir
hukuki isleme veya s6zlesmeye dayanmasalar dahi, 6502 sayili Kanun’un kapsaminda
oldugu agikliga kavusturulmustur. 6502 sayili Kanun’un 62. maddesinde, bir ticari
uygulamanin; mesleki 6zenin gereklerine veya ulastigi ortalama tiiketicinin ya da
yoneldigi grubun ortalama iiyesinin mal veya hizmete iliskin ekonomik davranis
bicimini 6nemli Olgiide bozmasi veya oOnemli Olgiide bozma ihtimalinin olmasi
durumunda haksiz oldugunun kabul edilecegi hiikiim altina alimustir. 6502 sayili
Kanun’un 77. maddesinin 13. fikrasina gdre haksiz ticari uygulama hiikiimlerine aykir1
hareket; durdurma, tedbiren durdurma veya idari para cezasi yaptirimina tabidir. 6502
sayitli Kanun tarafindan tiiketicinin kararin1 etkileyebilecek her tiirlii uygulama
yasaklanmistir. Ornegin saldirgan satis yontemleri % jle tiiketicilere sozlesmenin
imzalatilmasi, tiiketicilerin ekonomik davranig bi¢iminin saldirgan satig yontemi ile

onemli Ol¢iide bozulmasi anlamina gelerek, tiiketiciye yonelik haksiz uygulama olarak

%Saldirgan satis yontemi; bireye satilmak veya sunulmak istenen mal veya hizmete iliskin sézlesmenin,
bireyin 0zgiir iradesini, sozlesme yapma yoniinde etkilemek amaciyla psikolojik baski altina alarak,
bireye diisiinme firsat1 tanimadan, zorlama ile yapilan satis yontemidir.
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kabul edilecektir. Bunun gibi tiiketiciye yonelik uygulamalardan bazilarinin 6502 sayili
Kanun tarafindan yaptirima baglandigi goriilmektedir.

Haksiz ticari uygulamalara karsi tiiketicinin korunmasi, tliketicinin vermeyecegi
bir satin alma kararinin Oniine gec¢ilmesi amacia hizmet edecektir. Tiiketiciye
sunulacak mal ve hizmetin niteligine iligkin yanlis bilgi verilmesi, tliketicinin karar
vermesi ic¢in gerekli olan bilgilerin saklanmasi tiiketicilere yonelik haksiz ticari
uygulamalar olarak kabul edilecektir. Ayn1 zamanda haksiz ticari uygulamalarin reklam
yoluyla gercgeklestirilmesi durumunda da, haksiz ticari uygulamaya 6502 sayili

Kanun’un uygulanacagi Kanun’un madde gerekcelerinin 62. maddesinde belirtilmistir.
5.2. Genel Olarak Tiiketici Sozlesmeleri

Tiiketici sozlesmeleri hukukumuzda yer alan adi-ticari sozlesme ayriminda
iigiincii bir siuflandirma olarak kabul edilebilir. '® 6502 sayilh Kanun tiiketici
sOzlesmesi sayilan devre tatil, paket tur, abonelik, finansal hizmetlere yonelik mesafeli
sézlesmelerinin101 yaninda taksitle satis s6zlesmesi, tiiketici kredisi s6zlesmesi, konut
finansmani1 s6zlesmeleri gibi sdzlesmeleri de Kanun metnine eklemek suretiyle kanunun
uygulanma alanin1 maddi anlamda genisletmeye caligmistir. Say1 ve kapsam itibari ile
yetersiz olan madde diizenlemelerinde yer alan sozlesmelerin tiiketicinin geregi gibi
korunmasinda da yetersiz kaldigini ifade etmek miimkiindiir. 6502 sayili Kanun, miilga
4077 sayil1 Kanun’a gore nispeten daha detayli diizenlemeler getirmistir. Sozlesmelere
iliskin bu diizenlemelerin ayrintilandirilmast ise yonetmeliklere birakilmistir.
Sozlesmelerin temel unsurlart kanunda belirtilmis, detay ve teknik kisimlarin ise
yonetmeliklerle diizenlenmesi Ongdriilmiistiir.. Tiiketici sozlesmelerine iligkin olarak
uygulamada ortaya ¢ikabilecek sorunlarin ¢6ziimii i¢in temel diizenlemeleri iceren
kanundaki hiikiimlerin ayrintili ve teknik diizenlemelerle netlestirilmesi rasyonalist bir

davranistir.

1%90zanoglu (2001), s.67.
1910zanoglu (2003).
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5.3. Tanimi

Tiketiciden ve tiiketici isleminden hareketle tiiketici sézlesmelerinin
tamimlanabilecegi yukaridaki agiklamalarimizda ifade edilmistir.  Tirk hukuk
sistemindeki tiiketici sozlesmelerinin tanimimi yapmadan Isvigre hukukundaki
tiiketicinin tanimima da bakmak gereklidir. Isvigre hukukunda anayasal bir temele sahip
olan tiiketici sozlesmeleri nihai tiiketiciler ile mal ve hizmet arz edenler arasindaki
sozlesme olarak nitelenmistir.102 Isvicre Federal Mahkemesi ise tiiketici sozlesmelerini
bir kisinin, mesleki ve ticari bir ama¢ olmadan, 6zel amaglar1 gerceklestirmek igin
yaptig1 sdzlesme olarak tanimlamig ve nihai 6zel tiiketicinin hukuki islemi baskalarinca
fark edilebilir bir sekilde kendi mesleki ve ticari faaliyet disinda yapmasi gerektigini
ifade etmistir. 1% Hukukumuzda tiiketici sozlesmeleri kavrami tammlari, Isvicre
hukukunda yapilan tanimdan tamamen farkli degildir.

1961 tarihli Roma Sozlesmesinin 5/1 hitkmiine gore tiiketici sozlesmeleri,
tilketicinin mesleki veya ticari bir faaliyetine dahil sayilmayacak bir amagla bir menkul
malin teslim edilmesine veya bir isin goriilmesine iliskin olan veya boyle bir muameleyi
finanse etmeyi hedefleyen sozlesmedir, seklinde belirtilmistir.'*

Tiirk hukukunda tiiketici sdzlesmelerini, 6502 sayilit Kanun’daki hiikiimleri de g6z
Oniline alarak, ticari veya mesleki olmayan amagla hareket eden gercek veya tiizel
kisilerle, mal ve hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak {izere ticari
veya mesleki amagclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden
gercek veya tiizel kisiler ile kurulan, tiiketiciye sunulan mal ve hizmet edimi
karsihiginda tiiketicinin ivazda bulundugu yani bir bedel 6demeyi yiikiimlendigi her
tiirli s6zlesmedir, seklinde tanimlamamiz miimkiindiir. Tanimdan da anlasilacag: {izere,
tiiketicinin degil diger tarafin ticari veya mesleki amaclarla hareket etmesi durumunda
sO0zlesmenin tiiketici s6zlesmesi niteligi kazanmas1 miimkiindiir.

Tiiketiciye sunulan mal ve hizmetin karsiliginda tiiketici, kazang elde etme amaci
giiden ticari veya mesleki amagcla hareket eden tarafa bir ivazda bulunmalidir. Ivazin
olmamasi durumu, karsi tarafin giittiigli amacin ticari veya mesleki olmaktan yani

kazang elde etmekten ¢ikmasi durumuna sebebiyet verecektir. Hal bdyle olunca

1920 zanoglu (2001), s.64.
19%30zanoglu (2001), s.64.
104K arakocal1 (2008), s.31.
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sozlesme tiiketici sozlesmesi niteligini  kaybederek adi bir sozlesme haline
gelebilecektir.

OZANOGLU’nun ifade ettigi sekilde; somut olayda sdzlesme iliskisinin tiiketici
sozlesmesi olup olmadigi konusunda tereddiide diisiilmesi durumunda sézlesmenin
tikketici sozlesmesi olarak kabul edilmesi goriisine katilmaktayiz. '® Tiiketici
hukukunun amaci temel olarak tiiketicinin saglik ve giivenligi ile ekonomik
menfaatlerini korumak, zararlarini tazmin etmektir. Bu ama¢ dogrultusunda da tiiketici
hukukunda yorum yapilirken veya soézlesmenin tiiketici sozlesmesi olup olmadigi tespit

edilmeye ¢aligilirken tiiketici lehine tutum sergilenmelidir.
5.4. Tiiketici Sozlesmelerinin Sekli

AKINTURK tarafindan sekil, iradenin muayyen bir tarzda (belli bigimde) ve
muayyen vasitalar (belli aracglar) ile beyan edilmesi (aciklanmasi) olarak

106

tanimlanmistir.”™ EREN ise, bir iradeyi agiklamak iizere kullanilan araca dis kalip veya

bi¢imi sekil olarak ifade e‘[mistir.107

Sekil kanuni sekil ve iradi sekil olarak ayrima tutulabilecegi gibi gecerlilik sekli
ve ispat sekli olarak da ayrima tabi tutulabilir.'®® Kanuni sekil, kanun tarafindan
uyulmas1 ongoriilen sekli ifade ederken, iradi sekil kanun tarafindan herhangi bir sekil
sarti Ongoriilmedigi halde taraflarin kendi iradeleriyle belirledikleri sekli ifade
etmektedir. Tiiketici islemi, hukuki islemlerden olan sozlesmeleri igerdiginden
gecerlilik seklini, bir s6zlesmenin gecerli olarak kurulabilmesi i¢in uyulmasi gereken
sekil olarak tanlmlayabiliriz.log Ispat sekli ise ispat hukukuyla ve hukuk muhakemesiyle
ilgili bir sekil tirdiir. Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun™*® senetle ispat zorunlulugu
bashigmi tasiyan 200. maddesi degeri ikibinbesyliz Tiirk Lirasim1 gecen hukuki
islemlerin senetle ispat edilmesi hiikmiinii icermektedir. Yani sekil serbestisi olmasina

ragmen, bir sozlesmede taraflar arasinda uyusmazlik yasandigi ve bu uyusmazligin

mahkemeler Oniine intikal ettigi durumlarda parasal olarak uyusmazligin ikibinbesyiiz

1%50zanoglu (2001), s.61.

106 A kintiirk (2009), s.35.

YEren (2013). 5.264.

108 A kintiirk (2009), s.35.

199 Akintiirk (2009), s.36.

10T C. Resmi Gazete, Tarih: 04.02.2011, Sayi: 27836, HMK olarak anilacaktir.
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Tiirk Lirasinin lizerinde olmasi halinde senetle ispat zorunlulugunun bulundugu ifade
edebiliriz.

TBK’nin 12. maddesine gore kanun tarafindan soézlesmenin gecerliligi igin
herhangi bir sekil sarti Ongoriilmemesi, taraflarin sozlesmeyi istedikleri sekilde
yapabileceklerini ifade emektedir. Buradan hareketle her sozlesmenin, ister yazili olsun
ister sozIlii olsun, bir sekle tabi olacagini, sekil serbestisinin sekilsiz s6zlesmeyi ifade
etmeyecegini, aksine taraflarin istedikleri sekilde s6zlesme yapabileceklerini
sdylenebilir. ™ Ayni zamanda TBK'min 12. maddesinde yer alan, sézlesmelerin
gegerliliginin, Kanun’da aksi ongoriilmedikge hi¢ bir sekle bagli olmayacagi hiikmii,
sozlesmeler i¢in sadece kanunlar tarafinda sekil sartt Ongoriilebilecegini, ifade
etmektedir. Ayn1i maddede kanun tarafindan bir sekil sart1 ongoriilmiis ise kural olarak
bu sekil sartinin gegerlilik sekli olacagi hiikiim altina alinmistir. 6502 sayili Kanun’da
yazili olarak diizenlenmesi ifade edilen tliketici sdzlesmeleri i¢in Ongoriilen seklin
gecerlilik sekli oldugunu TBK'nin 12. maddesine gore sdylememiz miimkiindiir.

6502 sayili Kanun 4. maddesiyle, Kanun’da yazili olarak diizenlenmesi
ongoriilen sozlesmeler i¢in ¢esitli sekil sartlarina uyulmast zorunlulugu getirilmistir.112
Tiiketici s6zlesmelerine iliskin sekil sartlarmin temel ilkeler bashig: altinda 6zel olarak
diizenlenmesi, her tiiketici sézlesmesine iligkin ilgili Kanun maddesinde soézlesme
sartlarmin  tekrarlanmasindan kagmmmak amaciyla getirildigi Kanun’un madde
gerekeelerinin 4. maddesinde ifade edilmektedir. Bu sekil sartlariin getirilmesi tiiketici
sozlesmelerinin  kurulusu asamasinda da tiiketicinin korunmas: gerekliligine
dayanmaktadir. 13 Tiiketici sozlesmelerine iliskin ongoriilen sekil sartlarindan once
6502 sayilt Kanun’un 4. maddesinde yer alan "Bu Kanun’da yazili olarak diizenlenmesi
ongoriilen sozlesmeler ve bilgilendirmeler™ ifadesinin 6502 sayili Kanun’da 6zel olarak
diizenlenmis tiiketici sdzlesmeleri ile siirli olmasi, 6502 sayili Kanun’da yer almayan
tiketici sozlesmeleri icin 4. maddede belirtilen hiikiimlerin uygulanmamas1 gibi bir
yorumun yapilmasina cevaz verebilecektir. Dolayisiyla 4. maddedeki hiikmiiniin, bagka

kanunlar tarafindan da yazili olarak diizenlenmesi Ongdriilen ve tiiketici sdzlesmesi

e ren (2013), 5.264.

128 5zlesmelerin kagit iizerinde veya kalici veri saklayicist ile tilketiciye verilmesi ve szlesmelerin oniki
punto olarak yazilmasi gibi sekil sartlari.

Altunkaya (2004), 5.97.
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vasfi kazanmis sozlesmeler igin de gegerli hale getirilmesi amaciyla "Bu Kanun’da"
ifadesinin madde metninden gikarilmasi uygun olacaktir.™*

6502 sayili Kanun’da zorunlu olarak yazili diizenlenmesi 6ngoriilen sozlesmeler;
taksitle satis s0zlesmeleri, tiiketici kredisi sozlesmeleri, konut finansmani s6zlesmeleri,
on 6demli konut satig sozlesmeleri ve is yeri disinda kurulan sézlesmelerdir. Finansal
hizmetlere iliskin mesafeli sozlesmelerin yazili olarak diizenlenmesi 6ngoriillmezken,
devre tatil ve uzun siireli tatil hizmeti s6zlesmelerinin, paket tur sézlesmelerinin ve
abonelik sozlesmelerinin mesafeli satisa konu olup olmamasi durumuna goére yazili
veya mesafeli olarak kurulabilecekleri ongoriilmiistiir. 6502 sayili Kanun tarafindan
yazili olarak diizenlenmesi Ongoriilen sozlesmelerin ve bu sodzlesmelere iligkin
yapilacak bilgilendirmenin ortalama makul bir insan tarafinda anlasilabilir bir dilde,
acik, sade, okunabilir olmalar1 ve on iki punto biiyilikliigiinde yazilmis olmalar
gerekmektedir. Acik, sade ve okunabilir olma, sdzlesmenin karmasik olmamasini,
anlasilmasimin gii¢ olmamasini ifade etmektedir. On iki punto biiyiikligiinde yazilmis
olma ifadesi, tiiketicinin genel islem sartlarina karsi korunmasinin geregi olarak 6n
goriilen bir diizenlemedir. Kiiglik puntolarla hazirlanan s6zlesme hiikiimlerinin okunakli
olmamasi tiiketicinin aleyhine bir durum teskil etmektedir. Dolayisiyla tiiketici
sdzlesmeyi okumadan imzalamak yoluna gidebilmektedir.*®

Kanunun dordiincii kisminda diizenlenen tiiketici sdzlesmelerinin her sézlesme
icin ilgili kanun maddesi tarafindan Ongoriilmiis olan bir sart var ise ve bu sart
sozlesmede yer almiyor ise bu eksikligin sozlesmeyi diizenleyen tarafindan derhal
giderilecegi, giderilmedigi takdirde 6502 sayili Kanun’un 77. madde 1. fikras1 geregince
ikiyiiz Tirk Lirasi idari para cezasi uygulanacag ifade edilmistir.

Ayni zamanda bu sartlarin sézlesme imzalandiktan sonra, yani sozlesme siiresi
icinde tiiketici aleyhine degistirilemeyecegini belirten 4. madde 2. fikrasi1 hiikmii,
emredici bir hiikiimdiir. Her ne kadar sozlesme Ozgiirliigli kapsaminda taraflar
sOzlesmenin satlarin1 s6zlesme yapildiktan sonra kendi istekleriyle degistirebilseler de
tiikketici sdzlesmelerinde tiiketicinin rizasi olmasi durumunda dahi sézlesme kurulduktan
sonra sozlesme sartlar tiiketici aleyhine degistirilemeyecektir. Ancak tiiketici lehine

olan sozlesme sartlarinin taraflarin anlasmalari suretiyle degistirilmeleri miimkiindiir.

1y ildirmm (2013), 5.1025.
S Altunkaya (2004), 5.112.
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5.5. Tiiketici Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar

Tiiketici sozlesmelerindeki haksiz sartlarin, idari ve yargisal denetime tabi
tutulmas: tiiketicinin korunmasi bakimindan 6nem arz eder. Zira pazarlik giicii siirl
olan tiiketicinin genel islem kosullar1 iceren sozlesmelerde istismarinin yaygin olmasi
karsisinda, genel islem kosullart karsisinda korunmaya muhtag bir kitle olduklar1 kabul
edilir.

Miilga 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun'un 4822 sayili
Kanun’la degisik 6. maddesi ile sozlesmelerdeki haksiz sart diizenlenmis ve "Satici ve
saglayicimin  tiiketiciyle miizakere etmeden, tek tarafli olarak sozlesmeye koydugu,
taraflarin sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde iyi niyet kuralina aykiri
diisecek bicimde tiiketici aleyhine dengesizlige sebep olan sozlesme kosullar: haksiz
sarttir. Taraflardan birini tiiketicinin olusturdugu her tiirlii sézlesmede yer alan haksiz
sartlar tiiketici icin baglayici degildir. Eger bir sozlesme sarti 6nceden hazirlanmigsa ve
ozellikle standart sézlesmede yer almasi sebebiyle tiiketici icerigine etki edememigse, o
sozlesme sartimin tiiketiciyle miizakere edilmedigi kabul edilir. Sozlesmenin biitiin
olarak degerlendirilmesinden, standart sozlesme oldugu sonucuna varilirsa, bu
sozlesmedeki bir sartin belirli unsurlarimin veya miinferit bir hiikmiiniin miizakere
edilmis olmasi, sozlegsmenin kalan kismina bu maddenin uygulanmasini engellemez. Bir
satict veya saglayici, bir standart sartin miinferiden tartisildigini ileri siirtiyorsa, bunu
ispat yiikii ona aittir. 6/A, 6/B, 6/C, 7, 9, 9/4, 10, 10/4 ve 11/A maddelerinde yazili
olarak diizenlenmesi ongoriilen tiiketici sozlesmeleri en az oniki punto ve koyu siyah
harflerle diizenlenir..." hiikmii, yine miilga 4077 Sayili Kanun’un degisik 6. ve 31.
maddelerine dayanilarak hazirlanan miilga Tiiketici S6zlesmelerindeki Haksiz Sartlar
Hakkinda Y énetmelik’in*® 7. maddesinde "satici, saglayici veya kredi veren tarafindan
tiiketici ile akdedilen sozlesmede kullanilan haksiz sartlar batildir" hilkmii getirilmistir.

6502 sayili Kanun’un 5. maddesinde ise benzer ifadelerle yukarida yer alan

yiiriirlikten kaldirilan diizenlemeye paralel olarak;

“Haksiz sart; tiiketiciyle miizakere edilmeden sézlesmeye dahil edilen ve

taraflarin soézlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde diiriistliik kuralina

16T C. Resmi Gazete, Tarih: 13.06.2003, Sayi: 25137.
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aykirt diisecek bigimde tiiketici aleyhine dengesizlige neden olan sozlesme
sartlaridwr. Tiiketiciyle akdedilen sézlesmelerde yer alan haksiz sartlar kesin
olarak hiikiimsiizdiir. Sozlesmenin haksiz sartlar disindaki  hiikiimleri
gecerliligini korur. Bu durumda sézlesmeyi diizenleyen, kesin olarak
hiikiimsiiz ~ sayilan ~ sartlar olmasaydi diger hiikiimlerle sozlesmeyi
vapmayacak oldugunu ileri siiremez. Bir sozlesme sarti 6nceden hazirlanmig
ve standart sozlesmede yer almasi nedeniyle tiiketici igerigine etki
edememigse, o sozlesme sartimin tiiketiciyle miizakere edilmedigi kabul
edilir. Sozlesmeyi diizenleyen, bir standart sartin miinferiden miizakere
edildigini iddia ediyorsa bunu ispatla yiikiimliidiir. Sozlesmenin biitiin
olarak degerlendirilmesinden standart sozlesme oldugu sonucuna variuirsa,
bu sozlesmedeki bir sartin belirli unsurlarinin veya miinferit bir hiikmiiniin
miizakere edilmis olmasi, sozlesmenin kalan kismina bu maddenin

i o 117
uygulanmasini engellemez.” hilkkmiine yer verilmistir.

Sozlesmedeki haksiz sartin gegerli olmayacagina iliskin diizenlemenin emredici
bir hukuk kurali niteliginde olmasi karsisinda, sozlesme Ozgiirliigli kapsaminda
sozlesmeye tek tarafli olarak dahil edilen bir kaydin, haksiz sart denetiminden gegmesi
gerekmektedir. Haksiz sartin varligi arastirilirken Kanun’da {i¢ unsurun arandigi
goriilmektedir. Miizakere edilmeden tek tarafli olarak s6zlesmeye konulmasi, taraflarin
sozlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliikleri baglaminda iyi niyet kuralina aykir1 diisecek
nitelikte olmasi ve yine bu baglamda tiiketici aleyhine dengesizlige neden olmasidir.
Ancak bu ii¢ unsurun bir arada bulunmasi halinde haksiz sartin gerceklestigi sonucu
c¢ikarilabilir. Bu nedenle her unsur bakimindan ayr1 ayr1 inceleme yapilmasi ve herhangi
birinin bulunmadigmin tespiti halinde haksiz sartin ger¢eklesmediginin kabul edilmesi
gerekmektedir.

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’da “tliketici ile miizakere edilmeden
sozlesmeye konulan kayitlar” seklinde yer alan ifadeden hareketle, sdzlesmede yer alan
bir kaydin haksiz sart olarak kabul edilebilmesi i¢in gereken unsurlardan biri olarak,

tilketici ile miizakere edilmeden sdzlesmeye konulmasi gerektigi vurgulanmistir. Buna

Y7 Gegerlilik denetiminin asil kaynagim ise 93/13 sayih Avrupa Birligi Konsey Yonergesi
olusturmaktadir. (Yonerge m.3/2)
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gore, sozlesme kayitlarl, miizakere edildigi olciide denetim disinda birakilmistir. '
Ayrica “Eger bir sozlesme sarti 6nceden hazirlanmigsa ve ozellikle standart sézlesmede
ver almasi nedeniyle tiiketici igcerigine etki edememisse, o sozlesme sartinin tiiketiciyle
miizakere edilmedigi kabul edilir” hikkmiine yer verilmistir. Standart sézlesmenin bazi
hiikiimlerinin miizakere edilmesinin onu standart sdzlesme olmaktan ¢ikarmayacagi ve
satict veya saglayicinin, bir standart sozlesmede yer alan kaydin miinferiden
tartisildiginmi ileri siirmesi durumunda, bunu ispat yiikiiniin kendisine ait olacagi da
diizenlenmistir.119

Standart s6zlesmede bir kaydin belirli unsurlarinin veya s6zlesmenin miinferit
bir hiikkmiiniin miizakere edilmis olmasi, bu sdzlesmenin miizakere edilmeyen kayitlart
acisindan, haksiz sart hiikiimlerinin uygulanmasini engellemeyecektir.120

Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki Kanun’da, tiiketici sdzlesmelerinde yer alan
bir kaydin haksiz sart olarak kabul edilebilmesi i¢in, tiiketici ile miizakere edilmemis
olmasi yani1 sira bu kaydin iyiniyet kuralina aykirt olarak, tiiketici aleyhine dengesizlik
meydana getirmesi de aranmugtir.**

Ancak belirtmek gerekir ki, haksiz sartin kabulii i¢in Kanun’da aranan unsurlarin
degerlendirilmesinde 6ne gikan miizakere, diiriistlik ve dengesizlik'?? gibi kavramlarin
hangi anlamda kullanilacagi kesin olarak ortaya konulmamis oldugundan, haksiz sartin
varligint tespit ederken bazi durumlarda yorum farkindan kaynakli sorunlarla
karsilasilmaktadir. Ornegin, tiiketici ile sartin miizakere edilmis olmasi, sadece o sartin
acik ve anlasilir bir bicimde yazilmis olmasi olarak kabul edilirse, so6zlesme altinda
tilkketiciden alinan beyan ve imza miizakere edildigini ortaya koymaya yeterli olacaktir.
Ancak miizakere edilmesi tiiketicinin o sartin sebebi ve dayanagi da aciklanarak
bilgilendirilmesi seklinde kabul edilirse, bunun uygulanmasi zorlugu dikkate
alindiginda bir¢ok sozlesme maddesi geregi gibi miizakere edilememis kabul
edilebilecektir. Bu unsurlarin hangi acidan degerlendirilmesi gerektigi kesin bir bigimde

yasal diizenlemelerle agiklanmadig: siirece, uygulayicilarin yorum farkindan kaynakli

Y8Cmar (2009), s. 25, dn. 40.

197evkliler ve Aydogdu (2004), s. 160.

120Cnar (2009), s. 26.

216098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 25. maddesinde yer alan “Genel igslem kosullarina, diiriistliik
kurallarina aykiri olarak, karsi tarafin aleyhine veya onun durumunu agirlastirict nitelikte hiikiimler
konulamaz.” diizenlemesinde yer alan “diiriistliik kuralina aykirt olmama” unsuru bakimindan Tiiketicinin
Korunmasi Hakkindaki Kanun hitkmiiniin paralellik tagidigi gériilmektedir. Cinar (2009), s. 29.

226098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nda “dengesizlik” kavramumin karsihigimin “aleyhine olma” ve
“agirlastiric nitelikte hiikiim” ifadeleri ile yerini buldugu goriilmektedir. Cinar (2009), s. 29.
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kimi zaman bazi s6zlesme sartlarinin haksiz sart olarak kabul edildigi kimi zaman kabul
edilmedigi bir tablo var olmaya devam edecektir.'?®

Tiiketici sozlesmelerinde sozlesme Ozgiirliigiiniin kanun koyucu tarafindan
kisitlanmasinin en belirgin 6rnegi, 6502 sayili Kanun’un 5. maddesinde “Tiiketici
Sozlesmelerindeki Haksiz Sartlar” basligi altinda yer almaktadir.

6502 sayili Kanun’un 5. maddesinde tiiketici s6zlesmelerindeki haksiz sartlarin
tanimi1 yapilarak tiiketici sozlesmelerindeki haksiz sartlarin kesin olarak hiikiimsiiz
oldugu ifade edilmistir. Kanun’da haksiz sart “tiketiciyle miizakere edilmeden
sozlesmeye dahil edilen ve taraflarin sézlesmeden dogan hak ve yiikiimliiliiklerinde
diiriistliik kuralina aykirt diisecek bigimde tiiketici aleyhine dengesizlige neden olan
sozlesme sartlar1” olarak tanimlanmistir. S6zlesme hiikiimlerinin taraflarca miizakere
edilmemesi genel itibariyle mal ve hizmet sunan tarafin ayni tiirde birden ¢ok sayida
sozlesme akdetmesinden dolayi tiiketiciler ile sézlesme sartlarinin miizakere edilmesi
olanaginin olmadigi, basili metinler halinde tliketiciye dikte ettirilen ve tiiketicinin
icerigine miidahale edemedigi standart sozlesme tiirlerinde s6z konusu olmaktadir.
Sozlesme sartlarinin tek tek her tiiketici ile miizakere edilmesi, masrafli bir durumun
yaratilmasinin yaninda zaman kaybini da beraberinde getirecektir. Dolayisiyla basili
sO6zlesme metinlerini kullanilmasi maddi agidan ve zamandan tasarruf saglarken,
sozlesmenim gegerliligine olumsuz olarak etki etmektedir.

6502 sayili Kanun’un 5. maddesinin 2. fikrasi tiiketiciyle kurulan s6zlesmelerdeki
haksiz sartlarin kesin olarak hiikiimsiiz olduguna ve haksiz sartlar disindaki hiikiimlerin
gecerliligini koruyacagina hilkmetmistir. Kesin hiikiimsiizliik yani butlan yaptirimi, her
zaman ileri siirlilebilecek, sadece sozlesme taraflarinca degil s6zlesmenin gecersiz hale
gelmesinde yarar1 bulunan {giincii kisiler tarafindan da ileri siiriilebilecektir. Ayni
zamanda sozlesmeye iliskin uyusmazlik yasanmasi durumunda mahkeme tarafindan,

taraflar ileri stirmeden, re'sen goz oniine alinabilecek agir bir yaptirimdir.

2R oma hukukundan gelen “in dubio contra stipulatorem” (sézlesme, siiphe halinde diizenleyen aleyhine
yorumlanir) genel ilkesinden de ayni sonug ¢ikmaktadir. Buna gore s6zlesmelerde acik olmayan, birden
fazla anlama gelen ifade veya hiikiimlerin, yorumlanmasina ragmen siiphe ve tereddiitler devam ediyorsa
sozlesmeyi diizenleyen aleyhinde yorumlanmasi gerekir. Bu ilkenin “belirsizlik ilkesi” olarak
adlandirildig1 yoniinde bkz., Y. Atamer (2011). Yeni Tiirk Borglar Kanunu hiikiimleri uyarinca genel
islem kosullarinin denetlenmesi - TKHK m. 6 ve TTK m. 55, f. 1, (f) ile karsilastirmali olarak. Tiirk
Hukukunda Genel Islem Sartlari Sempozyumu. (Ed: B. Silt). Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii Yayinlari, s. 35.
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5.6. Satistan Kaginma

6502 sayili Kanun’da yer alan ve sézlesme ozgiirliigiine miidahale eden diger bir
hiikiim 6. maddede yer almaktadir. Hiikiimde s6zlesme 6zgiirliigliniin, s6zlesme yapip
yapmama 6zgiirliigii kismina bir miidahale s6z konusudur. S6z konusu hiikiim; ticari
veya mesleki amagla hareket eden tarafin teshir ettigi mala yonelik agik bir sekilde
satilik olmadigi ibaresinin yer almamasi durumunda satistan kaginamayacagi veya hakl
bir sebebi olmadan hizmet saglamaktan kagimmamayacagini belirtmektedir. Yani ticari
veya mesleki amacla hareket eden tarafa, s6zlesme yapmama Ozglirliigiiniin aksine
sOzlesme yapma zorunlulugu yiikleyen bir hiikiimdiir. Maddede yer alan hakli sebep
kavramina; on sekiz yasindan kiigiiklere alkol ve sigara iriinlerinin satisinin
yapilmamas1 Ornek gosterilebilir. Satistan kag¢inamama durumu ise TBK'min 8.
maddesinin 2. fikrasinda *** yer alan 6neri ve kabul hikiimleriyle paralellik
gostermektedir. TBK'da fiyat teshir etmek suretiyle {irlin sergilenmesi durumu oneri
sayilirken ve oneren bu Onerisi ile bagliyken, 6502 sayili Kanun’da ticari veya mesleki
amagla hareket eden tarafin teshir ettigi {irline yonelik satilik ibaresinin olmamasi

durumunda satistan kaginamayacagi husus belirtilmistir.*?®

24TBK md. 8/2 "Fiyatii gostererek mal sergilenmesi veya tarife, fiyat listesi ya da benzerlerinin
gonderilmesi, aksi agik¢a ve kolaylikla anlagilmadik¢a oneri sayilir."

1256502 sayili Kanun’un 5. ve 6. maddeleri, tiiketici sdzlesmeleri ve konumuz itibariyle 6n 6demeli konut
satis sozlesmeleri i¢in gegerli olan sdzlesme 6zgiirliigii ilkesini kisitlamaktadir. Bu kisitlanma haksiz sart
denetimi yoluyla sozlesmenin zayif tarafi olan tiiketiciyi koruma amaciyla ve satistan kagimmayi
engelleme yoluyla tiiketici lehine kanun tarafindan yapilmaktadir.
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ikinci Boliim

On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri
1. On Odemeli Konut Satis Sézlesmeleri
1.1. Genel Olarak

Bireylerin en temel ihtiyaglarindan birisi de barinmadir. Barinma ihtiyaci insanlik
tarihi kadar eskiye dayanmaktadir. Bu ihtiyacin karsilanmasi ig¢in bireyler gegmiste
oldugu gibi giiniimiizde de giivenli yapilara ihtiyag duymaktadir. Bu yapilar ise zamanla
degisik mimarilerle karsimiza (;1kmaktad1r.126

Eski ¢aglarda oldugu gibi insanlarin istedigi yerde bir bedel 6demeden emniyetli
bir sekilde barmmalar giiniimiiz i¢in gecerli degildir. Toplumlarin teknolojik ve
ekonomik olarak gelismesi, modern devletlerin ortaya ¢ikmasi, diinyadaki insan
niifusunun artmasi ve diinya tizerindeki toprak parcalarinin gerck devletlere gerekse
0zel miilk sahiplerine ait olmasi barinma ihtiyacinin daha ¢ok ekonomik ve ticari bir
yapt igerisinde karsimiza ¢ikmasina sebebiyet vermistir. .

Artan niifusa paralel olarak diinyadaki toprak pargalarinin, var olan arazilerin
artmayacagi ortadadir. Bu nedenle barinma veya bagkaca bir amagla kullanilacak olan
toprak parcalar1 ekonomik bir deger ifade etmekte olup ayni hak tesisine konu
yaptlmaktadir. Giiniimiizde bedel 6demeden insani bir barinma imkanina sahip olmak
neredeyse miimkiin degildir. Dolayisiyla bireyler barinma ihtiyaglarini karsilayabilmek
icin bedel odemek suretiyle yasamlarini siirdiirmektedirler. Bagka bir ifade ile
giinlimiizde, bireyler yasayacaklari konutlar1 para 6demek suretiyle elde etmektedirler.

Bireylerin temel ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyaci bircok modern devlette
oldugu gibi tilkemizde de anayasal olarak koruma altina alinmistir.. 1982 Anayasasi’nin
kisi hiirriyetini ve gilivenligini diizenleyen 19. maddesi, konut dokunulmazligini
diizenleyen 21. maddesi, yerlesme ve seyahat 6zgiirliigiinii diizenleyen 23. maddesi,
miilkiyet hakkini diizenleyen 35. maddesi ve konut hakkini diizenleyen 57. maddesi

konutlara yonelik diizenlemeleri igermektedir.

1251 Arslan (2007). Konut Ekonomisi. istanbul: Sakarya Kitapevi, s.3.
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Bireyler barinma ihtiyaclarini karsilamak i¢in konut veya mesken amagli tasinmaz
mal edinmektedirler. Ciplak bir arazi pargast bireyin barmmma ihtiyacini
karsilamayacaktir. Dolayisiyla arazinin lizerine yapilan ¢esitli 6zelliklere sahip yapilarin
satin alinmasi suretiyle barinma ihtiyaci1 giderilmektedir. Ticari veya mesleki olmayan
amaglarla konut satin alma isleminde taraf olan ve ¢ogu zaman maddi olanaklarini borg
almak suretiyle saglayan tiiketicilerin bu tiir islemlerde hukuken 6zel olarak korunmasi
gerekmektedir. Tiiketiciler ile saticilar arasinda kurulan ve konusu konut satisi olan
sozlesmeler, hukukumuzda ge¢misten beri siire gelen farkli diizenlemelere konu
olmustur. Giiniimiizde tiiketicileri koruyan en giincel ve en temel kanun olan 6502 say1l1
Kanun’da da 6n o6demeli konut satis sozlesmeleri baghigi altindaki diizenlemelerle
tiketicilerin taraf oldugu konut satis sozlesmeleri 6zel ve ayrintili olarak
diizenlenmektedir. .

Bir sozlesme tipinin kanun ile diizenlenmesi hukukun uygulanmasinda kolaylik ve
aciklik saglamaktadir. Ayni zamanda soOzlesmelerin kanunlarda diizenlenmesi,
devletlerin 6zel hukuk iligkilerine miidahale ederek kamu diizenini saglamak amacina
da dayanmaktad1r.127 Genel olarak sozlesme tiplerinin kanunlar tarafindan diizenlenme
nedenlerinin 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri i¢in de gecerli oldugunu sdylememiz
miimkiindiir. On 6demeli konut satis sézlesmelerinin Kanun’da diizenlenmesinin temel
sebebi, 6502 sayili Kanun’un madde gerekgelerinin 40. maddesinde ifade edildigi lizere,
tiiketicilerin 6zel bir korumaya ihtiyag duymalaridir. Kanun koyucunun, konut satigina
iliskin sdzlesmelerinin zayif tarafi olan tiiketiciyi koruma amaciyla 6zel borg iligkilerine
miidahale etmesi, bir taraftan kamu diizenini saglama ve tiikketicinin korunmasi amacina
sahiptir.

e . 128
Glnimizde residence

jtoplu konut, uydu kent adlari altinda sermayeleri
bireylerin tahayyiil smirlarin1 zorlayan ekonomik yonden giiglii sirketler tarafindan
piyasa arz edilen ve iletigsim araglari ile tiiketicileri cezbeden, abartili reklamlar yapmak
suretiyle tiliketicileri konut sahibi yapmayr amaglayan uygulamalar karsisinda
tiiketicilerin etkin bir sekilde korunmalar1 gerekmektedir. Tiiketicilerin devlet tarafindan
korunmasinin ve aydinlatilmasinin temeli 1982 Anayasasi’nin 172. maddesinde yer

alir. ' Sozlesme iliskisinin zayif tarafi olan tiliketiciye haksiz sartlar iceren

27¢. Yavuz (2007), s.5.
28Tiirk Dil Kurumu tarafindan saray niteliginde konut olarak agiklanmistir.
123C. Yavuz (2007), s.5.
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sozlesmelerin dayatilmasi, saldirgan satis yOntemlerinin uygulanarak tiiketicinin
sOzlesme yapmaya zorlanmasi ve sirketlerin yeterli olarak denetlenememesi karsisinda
kanun koyucu harekete gecerek 6502 sayili Kanun ile konut satigsina iliskin ozel

diizenlemeler getirrnistir.130

1.1.1. Tasinmaz miilkiyetine ve satisina iliskin diizenlemeler ile 6n 6demeli

konut satis sozlesmelerine uygulanacak hiikiimler

Tasinmaz miilkiyetine ve satisina iligkin temel diizenlemeler TMK, TBK ve 2644

sayili Tapu Kanunu’nda™!

yer almaktadir. Ayn1 zamanda 5718 sayili Milletlerarasi
Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanun’da™** da hem tasinmazlara iliskin hem de
tilketici sozlesmelerine iliskin hiikiimler yer almaktadir. Soézlesme iligkisinin bir
tarafinin tiiketici oldugu tasinmaz mal satisina iligkin 6zel diizenlemeler ise miilga 4077
sayil1 Kanun’da kampanyali satislar kapsaminda yer alirken 6502 sayili Kanun’da 6n
6demeli konut satis s6zlesmeleri bashigr altinda yer almaktadir. TMK ve TBK’ da yer
alan diizenlemeler tasinmaz miilkiyetine ve miilkiyetin nakline iligkin olarak daha genel
ve kapsayici niteliktedir.. 6502 sayili Kanun’da ise daha 6zel nitelikte diizenlemeler
mevcuttur. 6502 sayili Kanun’daki diizenlemeler tiim tasinmaz satiglara uygulanacak
hiikkiimler igermemektedir. 6502 sayili Kanun’da tiikketicinin konut ihtiyacini giderme
amactyla tarafi oldugu taginmaz satis sdzlesmelerine iliskin hiikiimler 6n 6demeli konut
satig sozlesmeleri baglig altinda diizenlenmistir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerine iliskin hiikiimler 6502 sayili Kanun’un
dordiincii kisminin dordiincii béliimiinde 40.- 46. maddeleri arasinda diizenlenmistir. On
O0demeli konut satig sozlesmelerine 6502 sayili Kanun’un 4. 5. 8. 9. 10. 11. ve 12.
Maddelerinin de uygulanabilirligi s6z konusudur. Bu kapsamda tiiketici

sozlesmelerindeki haksiz sartlar, ayipli mal, ayipli mala iliskin sorumluluk, ispat yiikii,

BOM. Ceker (2013). Kampanyali1 promosyonlu satiglar, abonelik sdzlesmeleri ve tatil amacl sdzlesmeler.
Tiiketici hukuku. (2. Baski). (Ed: H. Goktepe, M. Yavasi). Eskisehir: Anadolu Universitesi Yaynlari,
s.101.

BIT C. Resmi Gazete, Tarih: 22.12.1934, Say:: 2892, TK olarak amlacaktir.

132T C. Resmi Gazete, Tarih: 12.12.2007, Say1: 26728.

Milletlerarast Ozel Hukuk Ve Usul Hukuku Hakkinda Kanunu’nun 25. maddesine gére taginmazlara veya
onlarin kullanimina iliskin sézlesmeler tasinmazin bulundugu iilke hukukuna tabidir. Yani Tirkiye
Cumbhuriyeti sinirlar1 dahilinde bulunan bir tasinmaza veya o tasinmazin kullanimina iligkin bir
s0zlesmenin yapilmasi durumunda uygulanacak hukuk Tiirk Hukukudur.
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secimlik haklar ve zamanasi gibi hiikiimlere de bagvurulabilir."*® Ayrica 6502 sayili
Kanun’un 61. ve 62. maddelerinde yer alan ticari reklamlara ve haksiz ticari
uygulamalara iliskin hiikiimlerin uygulanabilirligi de s6z konusudur.

Ayn1 zamanda 6502 sayili Kanun’un 17. maddesinin 1. fikrasinda yer alan
“taksitle satis sozlesmesi, satict veya saglayicinin malin teslimini veya hizmetin ifasint
tistlendigi, tiiketicinin de bedeli kisim kisim odedigi sozlesmelerdir” hilkkmiine istinaden,
tiikketicinin kistm kisim yapmis oldugu O6demelere karsi saticinin konut amacli bir
tasinmazin miilkiyetini tiiketiciye devretmesi durumunda da 6n 6demeli konut satis
sOozlesmelerine  taksitli  satig  sOzlesmeleri  hiikiimlerinin  uygulanabilecegini
sdyleyebiliriz.***

6502 sayili Kanun’daki 6zel hiikiimlerin yani sira Kanun’un 83. maddesinin atfi
geregi Kanun’da hiikiim bulunmayan hallerde 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerine
genel hiikiimler de uygulanabilecektir. TBK’nin tasinirlara iliskin 6n 6demeli satis
hiikiimleri ise 6502 sayili Kanun’un 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerine iliskin olarak
diizenleme getirmedigi konularda ve sdzlesmenin mahiyetine uygun oldugu o6l¢iide
uygulama alani bulabilecektir.*®

Tasinmaz satigina iligkin olarak bir tarafi tiiketici sifatina sahip olmayan bireylerin
kuracagi sozlesmelere 6502 sayili Kanun hiikiimleri uygulanmayacaktir. Ayn1 zamanda
on 6demeli konut satis sdzlesmesi niteliginde olmayan konut satis sozlesmelerine de
6502 sayil1 Kanun’da yer alan 6n 6demeli konut satig hiikiimleri uygulanmayacaktir.

6502 sayil1 Kanun agisindan satici veya saglayici vasfina haiz olabilmek i¢in ticari
veya mesleki amagla hareket etmek gerekir. Taginmazini satmak isteyen ger¢ek veya
tiizel kisi, ticari veya mesleki amacgla hareket ettigi siirece 6502 sayili Kanun’da
tanimlanan tiiketici isleminin satici tarafin1 olusturur. Aksi halde yapilan konutsatis
islemi de tiiketici islemi olarak kabul edilmeyecek ve 6502 sayili Kanun hiikiimleri
uygulanmayacaktir..

Temel olarak 6n o6demeli konut satis sozlesmelerinin  konusunu konut
olusturmaktadir. Dolayistyla konut ihtiyacini giderme amaci disinda yapilan tasinmaz

satislarma 6n odemeli konut satislarmna iliskin hiikiimler uygulanamayacaktir. On

18102 (2015). Konusu taginmaz olan tiiketici sozlesmelerinde gegerlilik ve borca aykirilik. Sektorel
bazda tiiketici hukuku ve uygulamalari. (Ed: H. Tokbas ve F. Ucisik) Ankara: Bilge Yayin Evi, s.775.

¥ Aslan (2014), 5.453-454.

1% Aslan (2014), 5.453.
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O0demeli konut satis sozlesmelerinin tanimindan, konusu olan konuttan ve taraflarinu
aciklamadan 6nce miilga 4077 sayili Kanun’da yer alan konut ve tatil amagli tasinmaz
satislarina iliskin kampanyal1 satislardan s6z etmek gereklidir.

Miilga 4077 sayili Kanun doneminde yapilan tiiketici islemlerine, akdedilen
tilkketici sozlesmelerine, 6502 sayili Kanun’un gegici 1. maddesi geregince miilga 4077
sayitlh Kanun, 6502 sayili Kanun’un hiikiimlerine aykiri diismedigi siirece
uygulanacaktir. Dolayisiyla 28.05.2014 tarihinde 6nce 6n 6demeli konut sézlesmesi
mabhiyetinde yapilan maketten konut satis s6zlesmelerine miilga 4077 sayili Kanun’un

kampanyali satislara iligkin hiikiimlerinin uygulanacaktir..
1.1.2. Kampanyah satislar

Kampanyali satis yillardir tilkemizde uygulanan genel bir sdzlesme tiirii olmakla
beraber, miilga 4077 sayili Kanun yiiriirliige girinceye kadar kanuni bir alt yapiya
kavusturulmamistir. Kampanyali satiglara iliskin Merkez Bankasi tebligleri ile bu
satislar diizenlenmistir. 1% Ulkemizde kampanyali satiglarin artmasi sonucu, saticilarin
yaniltici ve gercege aykirt beyanlari, ilan ettikleri yiikiimliilikleri yerine getirmekten
kacinmalari, sonradan sozlesme kosullarinda tek yanli yaptiklari degisiklikleri aliciya
kabul ettirmeye ¢alismalari tliketicilerin bu satis tlirlinde korunmasi gerekliligini ortaya

koyan nedenlerdir.**

Miilga 4077 sayili Kanun’un 1995 yilinda yiiriirliige girmesi ile
kampanyali satiglara uygulanacak kurallar biitiin hale getirilmistir. 138 Kampanyali
satiglara iligkin olarak miilga 4077 sayili Kanun’da yapilan diizenlemelerin temelinde de
6502 sayili Kanun’da yer alan 6n 6demeli konut satislarina iliskin diizenlemelerin

19 Konut ve tatil amacli tasinmazlarin ticari maksatla

gerekceleri yatmaktadir.
tilketicilere satilmasinin kampanyali satis hikkiimleri kapsamima dahil edilmesi 2003

yilinda miilga 4077 sayili Kanun’da yapilan degisiklik sonucunda gergeklesmistir.l4o

1360zanoglu (1999), 5.165.

B7Zevkliler ve Havuteu (2004), 5.97.; N. Yavuz (2007). Ogretinin ve uygulamanmin isiginda tiiketicinin
korunmast hakkinda kanun serhi. Ankara: Kartal Yayinevi, s.566.

1387 evkliler ve Aydogdu (2004), 5.219.

39K adioglu (2005), s.381.

107 Oz (2013). Konut ve tatil amagh tasinmaz satisinda ayiph ifa - eksik ifa ayrimu. 2. tiketici hukuku
sempozyumu ses ¢oziimleri ve makaleleri. (Ed: H. Tokbas, F. Ucisik). Ankara: Bilge Yayinevi, s.205.
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Miilga 4077 sayili Kanun’a dayanilarak ¢ikarilmig miilga Kampanyali Satislara
fliskin Uygulama Usul ve Esaslari Hakkinda Ydnetmelik’in®** 4. maddesinde mal
tanimi igerisine konut ve tatil amagli tasinmazlar da dahil oldugundan miilga 4077 sayili
Kanun doneminde baz1 konut satis tlrlerine kampanyali satis hiikiimleri
uygulanmaktaydi. Burada belirtilenkonut, miilga 4077 sayili Kanun doénemine iliskin
olmak kaydiyla, eser sozlesmelerine konu olmayip belli bir projeye gore tip olarak
iiretilen taginmaz ifade etmektedir.*** Ancak uygulamada konut satislarina kampanyali
satis hiikiimlerinin uygulanmasi yerine genel hiikiimlerin uygulanmasi, uygulayicilar
tarafindan kampanyali konut satis hiikiimlerinin gormezden gelinmesine neden
olmusgtur.**

Kampanyali satislarda semenin tamami veya bir bolimii malin tesliminden dnce

144 c e e
Yani tiketicilerin

katilanlardan toplanmakta, malin teslimi ise sonra yapilmaktaydi.
konut ve tatil amaclh tasinmaz ihtiyaglarini karsilama amaciyla, taginmazlarin yapimi
asamasinda veya daha onceki bir asamada, taginmazin yapimini iistlenen sirketlerce
nakit ihtiyaglarinin karsilanmasi igin, halk arasinda temelden satin alma olarak
nitelendirilen, satislar yapilmaktaydi.**°

Kampanyali satiglar miilga 4077 sayili Kanun’da, “gazete radyo televizyon ilant
ve benzeri yollarla tiiketiciye duyurularak diizenlenen kampanyalara istirakgi kabul
edilmesi ve malin veya hizmetin daha sonra teslim veya ifa edilmesi suretiyle yapilan
satimdir” seklinde tanimlanmistir. Madde hiikmiinden de anlasilacag: iizere kampanyali
satiglar esasen bir On Odemeli satig niteligindedir. 146 Miilga 4077 sayili Kanun’un
diizenlenmesine gore kampanyali satiglari, pesin kampanyali satis ve taksitle
kampanyali satis olarak ikiye ayirabiliriz.*’

On o6demeli konut satis sdzlesmelerinde ve kampanyali konut satig

sozlesmelerinde sdzlesmenin en Onemli unsuru, konutun sézlesmenin kurulmasindan

YT C. Resmi Gazete, Tarih: 13.06.2003, Sayi: 25137, KSIUUEHY olarak anilacaktir.

1207 (2013), 5.206.

Y3H. Tokbas (2014a). insaat sektoriinde titketici hukuku uygulamalar. Tiiketici hukukunun giincel konu
ve sorunlart konferansinda sunulan bildiri. Eskisehir: Eskisehir Barosu.

14 Y. Aslan (2006). Tiiketici hukuku dersleri. Bursa: Ekin Yayinevi, s.261.

53, Kaya (2014). Insaat sektdriinde maketten tasinmaz satis1 ve uygulamalari. Sektérel bazda tiiketici
hukuku ve uygulamalari. (Ed: H. Tokbas, F. Ucisik). Ankara: Bilge Yaymevi, 5.183.

M07zevkliler ve Aydogdu (2004), 5.219.; Zevkliler ve Havutcu (2004), 5.97.

147 Aslan (2006), 5.264-265.; Zevkliler ve Aydogdu (2004), 5.220.; Zevkliler ve Havutcu (2004), s.97.
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sonra teslim edilmesidir.'*®

Kampanyali konut satis s6zlesmelerinin hukuki mahiyeti iki
tarafli, karsilikli temlik borcu doguran, bir hakkin kesin olarak baskasina devrine
yonelmis olan sozlesmeler olarak belirtilebilir.**

Miilga 4077 sayili Kanun, kampanyali satiglara iliskin olarak bazi mallarin
kampanyaya konu olmasi durumunda Giimriik ve Ticaret Bakanligi’ndan izin belgesi
alinmasi kosulunu getirmistir. 130 j7ne tabi olacak mallar miilga KSTUUEHY ’nin 10.
maddesinde sayilmistir. Konut ve tatil amagli tasinmaz mallarin kampanyali satiglara
konu olmas1 durumunda ilgili bakanliktan izin belgesi alma zorunlulugu miilga 4077
sayili Kanun doneminde mevcuttu. Uygulamada izin belgesinin alinmamis olmasi
yapilacak satisin kampanyali satis olmadigi seklinde yorumlanmasina yol agmustir.
Kampanyal1 olarak konut satilmasi durumunda izin belgesinin alinmamis olmas1 idari
para cezast kesilmesini gerektiren bir durumdur. Ancak iznin alinmamasi yapilan
sdzlesmenin kampanyali satis olmayacagi seklinde yorumlanmamalidir.™

Saticilar tarafindan insa edilecek konutlarin minyatiir maketleri tiiketicilere
gosterilerek satig isleminin yapilmasi, kampanyali konut satiglarinin maketten konut
satiglar1 olarak da adlandirilmasina sebebiyet vermistir. Konutlarin maket {izerinden
tiketicilere satilmasi, tiiketicilerin satin alacaklar1 konutlarin 6zelliklerini  soyut
betimlemelerle 6grenmeleri tiiketiciler aleyhine riskli bir durum yaratmaktaydi. Bu
riskli durumu ortadan kaldirmak i¢in kampanyali satiglara 6zgii olarak izin belgesi
alinmasi gibi diizenlemeler yapilmasi tiiketicilerin korunmasi amacina y(ineliktir.152

Kampanyali olarak konut ve tatil amagli taginmazlarin satilmasina ydnelik
sozlesmeler miilga 4077 sayili Kanun déneminde adi yazili sekilde yapilabilmekteydi.
Resmi sekil sarti aranmamaktaydi. Ancak tasinmaz miilkiyetinin naklini amacglayan
sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi zorunlulugunun olmasi yapilacak kampanyali
tasinmaz satis sozlesmesinin baglayicilii icin gerekli oldugu savunulmaktaydi. 153

Ayrica kampanyaya konu konut ve tatil amagli taginmazlarin otuz aylik zaman zarfinda

1483 Baskin (2011). Kampanyali konut satiminda ayiba karst tekeffiil borcu. Yaymlanmamig Yiiksek
Lisans Tezi. Istanbul: Bahcesehir Universitesi, s.19.

“Baskin (2011), 5.23.; N. Yavuz (2007), s.15.

10K adioglu (2005), s.382.; Zevkliler ve Aydogdu (2004), 5.219.; Aslan (2006), s.271.; Ceker (2013),
s.102.; H. Tokbas (2014b). Maketten konut satis sozlesmelerinin hukuki niteligi ve neticeleri, S.5.
http://www.tuketicihukuku.org/images/tuketiciHukuku/Maketten-Konut-Satis-Sozlesmeleri.pdf ~ (Erisim
tarihi: 25.09.2014).

BlTokbas (2014a).

12T okbas (2014b), s.6.

1530z (2013), 5.207.
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tiketiciye teslim edilmesi kosulu getirilmisti. Saticinin ve saglayicinin, tiiketicinin
yapmis oldugu 6demeleri giivence altina alma zorunlulugu da mevcuttu. Tiiketicilerin
konut veya tatil amagh tasinmaz edinirken yaptiklar1 6n 6demelerin, 6denmesi gereken
mal veya hizmet bedelinin en ¢ok yiizde kirkini olusturmasi gerekmekteydi. Satici ve
saglayicinin  yaninda bayiinin, acentenin, temsilcinin, imalat¢inin-iireticinin ve
ithalat¢inin da miistereken ve miiteselsilen sorumlu tutulmalart s6z konusuydu.
Tiketicinin kampanyali satis s6zlesmesinden cayma hakki da hukuki diizenlemeler
arasinda yer almaktayd1.154

Sonug olarak maketten konut ve tatil amagl tasinmaz satislarina yonelik kurulan
sozlesmelere, tamamen olmasa da, miilga 4077 sayili Kanun’da yer alan kampanyali
satts hiikiimleri uygulanmaktaydi. Miilga 4077 sayili Kanun’da hiikiim bulunmayan
hallerde ise genel hiikiimler uygulanmak suretiyle uyusmazliklarin ¢oziimi yoluna
gidilmekteydi.'>
6502 sayili Kanun’un yiiriirliige girmesi ile konut satisina yonelik miilga 4077

sayitlh Kanun’da yer alan kampanyali satis hiikiimlerinin yerine daha ayrintili

diizenlemeler iceren 6n 6demeli konut satis hiikiimleri getirilmistir.

1.2. On Odemeli Konut Satis S6zlesmeleri Tanim

6502 sayili Kanun’un 40. maddesinin 1. fikras1 ile 46. ve 84. maddesine
dayamlarak hazirlanan ve 27.11.2014 tarihinde yiiriirliige giren On Odemeli Konut
Satiglar1 Hakkinda Yonetmelik’in™® 4. maddesinin § bendinde 6n 6demeli konut satis
sozlesmeleri; “tiiketicinin konut amag¢h bir tasinmazin satiy bedelinin 6nceden pesin
veya taksitle 6demeyi, saticimin da bedelin tamamen veya kismen odenmesinden sonra
tasinmazi tiiketiciye devir veya teslim etmeyi iistlendigi sozlesmedir” seklinde
tanimlanmistir. Tanima goére 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin bir tarafini tiiketici
olustururken diger tarafini da satici olusturmaktadir. Tiiketicinin bir bedel 6demesine

karsilik saticinin taginmaz: tiiketiciye devir veya teslim etmeyi tistlenmesi, 6n 6demeli

147evkliler ve Havutgu (2004), s.97-98.; Ceker (2013), s.102.; Tokbas (2014b), s.5-9.; Zevkliler ve
Aydogdu (2004), s.219-232.; Kadioglu (2005), s.382.; Aslan (2006), s.263-271.

150z (2013), 5.207.

58T C. Resmi Gazete, Tarih: 27.11.2014, Sayr: 29188, OOKSHY olarak anilacaktir,
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konut satis sozlesmelerinin tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sozlesme oldugunu
gostermektedir. Yani taraflarin karsilikli olarak edim borglart s6z konusudur.

Tanimdan hareketle tiiketicinin konut edinme amagh edinecegi tasinmazin
bedelinin tamamini veya bir kismin1 tasinmazin devir ve tesliminden once saticiya
O0demesi gerekmektedir. Konutun teslim edilmesinden sonra bir kisim 6demenin
kalmasi halinde de 6n 6demeli konut satis sozlesmesinin varligi s6z konusu olacaktir.”’
Yani tasinmazin Onceden devredilmesi, devir ve teslimden sonra ©On Odeme
yapilmaksizin defaten veya on 6deme yapilarak taksitler halinde tasinmaz bedelinin
O0denmesi durumunda ©6n Odemeli konut satis sdzlesmelerine yonelik hiikiimler
uygulama alani bulmayacaktir. Uygulamada genellikle tiiketicinin yapmis oldugu tiim
O0demeler bittikten sonra veya bir kisim 6deme yapildiktan sonra konut devir veya
teslim edilmektedir.

Tiiketicinin konut amagh satin alacagi tasinmazin bedelini taksitler halinde
O0demesi yapilan 6demelerin 6n 6deme oldugunu gosterecektir. Konutun tesliminden
once tiiketicinin yaptigi 6demeler OOKSHY nin 4. maddesinin g bendine gore on
O0deme tutar1 olarak tanimlanmaktadir. Konutun devir ve tesliminden once tiiketicinin
tasinmazin tiim bedelini taksitler halinde 6deyerek soézlesme iliskisi i¢erindeki edimini
yerine getirmesi durumunda yapmis oldugu tiim 6demeler OOKSHY *nin 4. maddesinin
g bendine gore 6n 6deme sayilacaktir. Bu durumda taginmazin tiim bedeli ile 6n 6deme
bedeli ayn1 olacaktir. On 6deme tutarina iliskin olarak miilga KSTUUEHY'de tiiketici
tarafindan 6denmesi gereken 6n 6deme bedelinin toplam bedelin en ¢ok % 40'lik
kismini ifade edeceginin belirtilmesi miilga Yonetmelikte 6n 6deme tutarina iliskin bir
{ist smir getirildigini gostermektedir. OOKSHY'de ise 6n ddeme tutarma iliskin bir iist
sinir bulunmamaktadir. Bu durumda tiiketici ve satici arasinda yapilacak 6n 6demeli
konut s6zlesmelerinde bedelin tamami defaten 6dense bile konut teslimine kadar olan

siirede yapilacak olan toplam 6deme 6n 6deme tutarini ifade edecektir.

1.2.1. Sozlesmenin taraflar

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin tiiketici ve satict olmak iizere iki tarafi

vardir. Birinci bolimde tiiketici kavrami altinda ifade edilen agiklamalar dogrultusunda

7 Aslan (2014), 5.456-457.; M. Aydogdu (2014). Tiiketici kilavuzu — hukuk rehberi. Istanbul: On iki
Levha Yaycilik, s.115.
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ve OOKSHY'nin 4. maddesinin 1 bendi hiikmii geregince, én ddemeli konut satis
sOzlesmelerinde tiiketici, ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek ve
tiizel kisiyi ifade etmektedir. On o6demeli konut satis sozlesmelerinde saticinin
karsisinda yer alan tarafi olusturan gercek veya tiizel kisi, ticari veya mesleki amaglarla
hareket ederek konut edinmis ise tiiketici niteligine sahip olmayacaktir. Bu durumda
yapilacak sdzlesme 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi olmayacaktir.

On &demeli konut satis sézlesmelerinin diger tarafi ise saticidir. Satici kavramu
6502 sayili Kanun’da ve OOKSHY'de aymi ifadelerle tanimlanmistir. 6502 sayili
Kanun’da ve OOKSHY’de yer alan tanima gore satici; kamu tiizel kisileri de dahil
olmak tizere ticari veya mesleki amaglarla tiiketiciye mal sunan ya da mal sunanin adina
ya da hesabma hareket eden gergek veya tiizel kisidir. On 6demeli olarak tiiketiciye
konut satacak tarafin satici vasfina sahip olabilmesi i¢in en temel kriter kisinin ticari
veya mesleki amagla hareket etmesi veya adina ya da hesabina hareket eden birinin

olmasidir.

1.2.2 Sozlesmenin konusu

6502 sayili Kanun’un 3. maddesinin h bendindeki mal tanimi miilga 4077 sayili
Kanun’da yer alan mal tanimina paralel olarak diizenlenmistir. Konut ve tatil amagh
taginmazlarin mal tanimi kapsamina alinmasi, kanun koyucunun, ticari veya mesleki
amag¢ giitmeyen kisiye konut veya devre miilkedinmesi durumunda kendisinden
ekonomik yonden olan ticari veya mesleki ama¢ giiden saticilara karsi tliketicilerin
korunmasi yoniinde iradesinin oldugunu gostermektedir. 6502 sayili Kanun, s6z konusu
korumanin etkin bicime getirilmesi i¢in 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerine iliskin
ayrintil1 denilebilecek hiikiimler getirmistir.

On o6demeli konut satis sozlesmelerinin konusunu temel olarak konut
olusturmaktadir. Ancak devre miilklerin de 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin
konusu olacaklar1 da goz ardi edilmemelidir. Dolayisiyla 6n 6demeli konut satis

sOzlesmelerinin konusunu konut ve devre miilk olarak ikiye ayirabiliriz.
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1.2.2.1. Konut

6502 sayili Kanun’un 40. maddesine gore saticinin bir bedel karsiliginda
tiketiciye devir veya teslim etmesi gereken konut, 6n odemeli konut satis
sOzlesmelerinin konusunu olusturmaktadir. Konutun ve tatil amagli tasimmazlarin
sozlesme konusu olarak 6502 sayili Kanun’da ve miilga 4077 sayili Kanun’da tiikketim
mal1 sayilmasi, on senelik ge¢misi olan bir diizenlemeden ibarettir. Miilga 4077 sayili
Kanun’da, 2003 yilinda degisiklik yapilmadan 6nce, tasinmazlarin satin alinmasi islemi,
icinde yasamak igin bile olsa, bir tiiketim islemi olarak degil; yatirrm amaci tagiyan bir

158 Tagmmazlarin yatirim mali olarak goriilmesinin

islem olarak kabul edilmektedir.
temelinde yatan neden ise topragin diger piyasalara arz edilen mallara gore ¢ogaltilamaz
olmasi ve iiretim siireci sonucu olarak ortaya konulamamasidir.*® 2003 yilinda miilga
4077 sayilh Kanun’da yapilan degisiklikten sonra taginmazlarin tiiketim mali olarak
sayllmast durumu tim tasinmazlar i¢in gecerli degildir. Bu degisiklikle tiiketicilerin
kendi ihtiyaclar1 i¢in edindikleri konutlar, tasinmaz mal olarak tiiketici hukuku
kapsamina dahil edilmistir. Yani ticari veya mesleki amagla edinilen tasinmazlar miilga
4077 sayil1 Kanun’un kapsami diginda birakilmuslardir.'®

Konut genel anlamiyla insanlarin en énemli gereksinimlerinden biri olan barinma
ihtiyaglarini karsilayan bir aragtir. Kelime olarak, bagimsiz boliim, ev, mesken, mekéan,
daire, bina gibi anlamlarda kullanilir, X Baska bir ifadeyle konut; kisinin kendisi, es ve
cocuklariyla ile birlikte oturdugu mekandir.*®? iginde oturulan yapi, ikametgah, mesken
olarak ve ayrica yerlesme amaci kosulu aranmaksizin bir kisinin oturdugu yerdir. 163
Konut her zaman ev ya da bina, yap1 olmayabilir. Kiginin barinmasina elverisli ¢esitli
taginir ya da tasinmaz boliimler konut olarak nitelenebilir. ERDEM ve TOSUNLU,
meskenin dar anlamda ev manasinda oldugunu, bir yerin mesken sayilabilmesi i¢in
kisinin o mahalli ne i¢in kendine tahsis ettigine bakilmasi gerektigini ifade ederek, gemi

kamarasinin ve hatta ikamet edebilmek igin kullanilan mavnalarin bile mesken

8inal (2005), 5.248.

90zanoglu (2003), 5.68.

% Altunkaya (2004), s.100.

181Baskin (2011), s.10.

162N, Ozdamar (2004). 4822 sayili yasa ile degisik 4077 sayili yasada tanimlanan konut nedir. Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, (55), s.318.

1835 Sipka (2004). Aile konutu ile ilgili islemlerde diger esin rizasi. (2. Basi). istanbul: Beta Yaynevi,
S.72.

49



olabileceklerini  vurgulamislardir. %

Konutun bireylerin barinma ihtiyaglarim
kargilamasinin yaninda yatirim araci olma, insanlarin iiretkenliklerine katki saglayarak
dolayli yoldan iiretime katkida bulunma gibi fonksiyonlar1 da meveuttur.*® Tiiketici
hukuku boyutunda ise konut, kisinin sahsi kullanimima doniik olarak edindigi,
kullandig1, yararlandig1 tasgimazdir.*®

6502 sayili Kanun’un 40. maddesinde ifade edilen “konut amagli bir tasinmaz”
lafz1, konut edinme amaci ile hareket etme, konut ihtiyacini giderme bigiminde
yorumlanmalidir. Mesleki veya ticari amacla konut edinilmesi durumunda 6502 sayili
Kanun’un hiikiimleri uygulama alani bulmayacaktir. Ayrica birden fazla konut edinmek
yatirim veya kira geliri elde etme amacina doniik oldugu i¢in de 6502 sayili Kanun’un
hiikiimleri uygulama alani bulmayacak‘ur.167 Orneklemek gerekirse; tiiketicinin arsasini
on daire karsiliginda miiteahhide vermesi durumda, miiteahhidin teslim edecegi ve
tiiketicinin konut amagl olarak kullanacagi daireye iliskin olarak uyusmazIlik yaganmasi
halinde 6502 sayili Kanun’un hiikiimleri uygulama alan1 bulabilecektir. Ancak diger
dokuz daireye iliskin uyusmazlik yasanmasi halinde genel hiikiimlerin uygulanmasi s6z

1%8 Bu hususta INAL, olmasi gereken hukuk acisindan; yatirim mal

konusu olacaktir.
satin alan tarafin, ekonomik agidan korunmaya muhta¢ olmayan bilingli ve piyasay1
bilen bir kimse oldugunu ifade ederken, tiikketim mali olarak taginmazlarin satin
almmasi durumu ile yatirrm mali olarak taginmazlarin satin alinmasi durumunun

kanunen ayrimimin yapilmasi gerektigi kanaatini ifade etmektedir.'®

184, Erdem ve N. Tosunlu (2000). Tiirk Ceza Hukuku Ozel Hiikiimler. (Gozden Gegirilmis 8. Bask).
Ankara: Savas Kitapevi, 5.124.

%5 Arslan (2007), s.4.

1%6{nal (2005), 5.250.

%"Miilga 4077 sayili Kanun ile 6502 sayili Kanun’da birden fazla konut amagli tasinmaz edinilmesi
durumuna iliskin diizenleme bulunmamaktadir. Birden fazla konut edinilmesi durumunda edinilen
konutlara tiiketici hukukunun uygulanip uygulanmayacagi hususu miilga 4077 sayili Kanun déneminde
oldugu gibi 6502 sayili Kanun doneminde de uygulamada ¢oziime kavusturulacak bir husustur. Birden
fazla konut edinme durumuna iliskin olarak tiiketici Kanun’larimizda bir hiikim bulunmamasi, miilga
4077 sayili Kanun dénemindeki Yargitay’in goriisiiniin 6502 sayili kanun dénemde de degismeyecegi
kanaatini uyandirmaktadir. Ayrica Yargitay’in birden fazla konut edinilmesine iligkin vermis oldugu
gelisik su kararlar da g6z ardi edilmemelidir.

Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 17.01.2012 tarih ve 2011/15055 Esas ve 2012/354 Karar sayil1 karar
“Tasarruf ve gelecegi garanti altina almak amaciyla 5 adet bagimsiz bdliim satin alindigindan davaci
tiiketici tanimina girmediginden olayda 4077 sayili Kanun’un uygulanamayacagi.”

Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 10.07.2012 tarih ve 2012/10605 Esas ve 2012/17689 Karar sayil1 karar1
“Davaci ile davalilar arasinda 3 adet dairenin satimina iligkin sézlesme bulunup, sadece dairelerin sayisal
coklugu davacryr Kanun’da belirtilen tiiketici taniminin digina ¢ikarmaz.”

1%8¢)zdamar (2004), 5.318.

19T inal (2015). Tiiketici hukukunda, tiiketim mali - yatirrm mali ayrimimimn gerekliligi. Sektérel bazda
tiiketici hukuku ve uygulamalari. (Ed: H. Tokbas ve F. Ugisik) Ankara: Bilge Yayin Evi, 5.166-167.
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Konut edinme amacini, tapu kiitiigii kayitlarinda yer alan vasif yazimi ortaya
koyabilecektir. Ancak tapu kiitiiglindeki vasif yazimi yine de konut edinme amacinin
belirlenmesine yeterli bir kriter olmayacaktir. 170 Karma amaca yonelik bir tasinmaz
edinilmesi durumunda ise agirhkli amag¢ gbéz Oniine alinacaktir. Kisinin tasinmazi
edinirken agirlikli amaci konut edinme amacina yonelik ise 6502 sayili Kanun’un
hiikiimleri uygulama alani bulabilmelidir.*™*

Miilga 4077 sayili Kanun’da oldugu gibi 6502 sayili Kanun’da tamamlanmis-
tamamlanmamis bina ve konut ayrimi yapilmamasi 6n 6demeli konut satis sdzlesmesi
hiikiimlerinin konut edinme amacina doniik olan tamamlanmamis ve tamamlanmis

binalara uygulanabilecegini gostermektedir. '’

Dolayisiyla kat miilkiyetine konu
olabilen tamamlanmis tasinmazlarin ve kat irtifakina konu olabilen yapilmakta veya
yapilacak olan taginmazlarin 6n 6demeli konut satisina konu olabileceklerini belirtmek
gerekir.

Konut kavramin mevzuatimizdaki tanimi1 OOKSHY ’nin 4. maddesinin e bendinde
“23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa tabi mesken amach kullanilan
va da mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicinin kullanimina sunulan her tiirlii
bagimsiz boliimdiir” biciminde ifade edilmistir. Mesken; isyeri, depo gibi kat
miilkiyetine tabi bir tasmmmazin tapu kiitigiinde vasfini belirten bir nitelemedir.
Tasinmazin tapu kiitiigii kaydinda mesken olarak nitelenmesi, kisinin taginmazi alma
amacinin konut edinme amacina doniik oldugunun en belirgin gostergesidir. Yani tapu
kiitiigli  kayitlarinda mesken olarak kayitli olan bir tasinmazin satici tarafindan
tiikketiciye satilmasi sonrasi yasanabilecek bir uyusmazlikta, tasinmazin vasfinin mesken
olmasindan dolay: tiiketicinin konut edinme amacinin oldugu varsayilacaktir. Saticinin
aksini iddia etmesi durumunda, tasinmazin konut amagl satin alinmadiginin iddia
edilmesi durumunda, satict bu iddiasmm ispat ile yiikiimlii olacaktir. Orneklemek
gerekirse, tiiketicinin tapu kiitiigiinde mesken olarak kayitli tasinmazi ailesiyle birlikte

oturma amagh aldig1 iddiasina karsi satict tasinmazin aslen imalathane olarak

0F, Acar (2015). Konut finansmani sozlesmesi. Sektorel bazda tiiketici hukuku ve uygulamalari. (Ed: H.
Tokbas ve F. Ucisik) Ankara: Bilge Yayim Evi, 5.786

171g Cabri (2015). 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun uyarinca 6n 6demeli konut satig
sdzlesmesi. Sektdrel bazda tiiketici hukuku ve uygulamalari. (Ed: H. Tokbas ve F. Ugisik) Ankara: Bilge
Yayin Evi, 5.207.

Y2Cabri (2015), 5.797.; Baskin (2011), s.11.
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kullanildigini, tasinmazi satin alirken tiliketicinin konut edinme amacinin olmadigini
ispat ettigi takdirde uyusmazlik tiiketici hukuku kapsamindan ¢ikacaktir.

Mesken niteligi tasimamakla birlikte tiiketicilerin kullanimina sunulan her tiirli
bagimsiz béliimler de OOKSHY ’ye gore konut sayilmaktadir. 364 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun'” 2. maddesinde bagimsiz bélim; “ana gayrimenkuliin ayri ayri ve bash
basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyeti konu

’

olan béliimleri” seklinde tanimlanmistir. Bagimsiz bolimiin KMK’nin 1. 2. ve 50.
maddeleri 1518inda doktrin tarafindan yapilan tanimi su sekildedir; “Tamamlanmis ve
tiimii kargir olan bir yapimin kat, daire, is biirosu, diikkan magaza mahzen depo gibi
ayrt ayrt ve bash basina kullanilmaya elverigli bulunan Kat Miilkiyeti Kanunu
Hiikiimleri geregince ozel miilkiyete konu olan béliimlerinden her biridir.”*™

6502 sayili Kanun’un 3. ve 40. maddeleriyle OOKSHY nin 4. maddesi ve
KMK’nm 1. 2. ve 50. maddelerinin degerlendirilmesi neticesinde, mesken niteligini
tasimayan (Ornegin banyo, tuvalet gibi zaruri yerlerin olmamasi o bagimsiz boliimiin

17> ancak bagimsiz bolim

mesken olarak kullanima elverigli olmadigin1 gosterecektir)
Ozelligine sahip taginmazlarin tiiketicinin kullanimina sunulmasi durumunda ve
tiketicinin bu tasinmazi mesleki veya ticari olmayan amagla edinmesi halinde s6z
konusu taginmaz 6n 6demeli konut satis sdzlesmelerinin konusu olabilecek ve tiiketici

hukuku kapsaminda degerlendirilebilecektir.
1.2.2.2. Devre miilk

Devre miilk hakki KMK’nin 57. maddesinde “Mesken olarak kullaniimaya
elverigli bir yapt veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden her biri lehine bu yapi
veya bagimsiz boliimden yilin belli donemlerinde istifade hakki, miisterek miilkiyet
payina bagh bir irtifak hakki olarak kurulabilir.” seklinde ifade edilmistir.

Devre tatil kavrami ise 6502 sayili Kanun’un 50. maddesine gore bir yildan uzun

stireli olarak kurulabilen, kuruldugu siireye iliskin olarak tiiketiciye birden fazla donem

13T C. Resmi Gazete, Tarih: 02.07.1965, Say1: 12038, KMK olarak amilacaktr.

Y4M. R. Karahasan (2008). Kat miilkiyeti hukuku égreti ve yarg: kararlariyla kat miilkiyeti kanunu ilgili
mevzuat, 1. Cilt. Istanbul: Arikan Yaymcilik, s.57.; Hatemi vd. (1991). Esya hukuku. Istanbul: Filiz
Kitapevi, s.160.; M. E. Germeg (2008). Kat miilkiyeti hukuku. (Gozden Gegirilmis 2. Baski). Ankara:
Seckin Yayincilik, s.62.

> Hatemi vd. (1991), s.160.
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icin bir veya daha fazla sayida gecelik konaklama imkaninin verilmesidir. Devre tatil
sOzlesmesine konu olan bir taginmazin {izerinde tiiketici lehine KMK’nin 57.
maddesinde ifadesini bulan bir devre miilk irtifaki taninmasina iliskin s6zlesmelere ise
devre tatil sozlesmesi denilmektedir. Uzerinde devre miilk irtifak: tesis edilecek devre
tatile konu tasinmazin miilkiyetinin donemlere boliinmesi yerine, kullaniminin
zamanlara béliinmesi soz konusudur.'”®

Uzerinde devre miilk irtifaki kurulacak devre tatile konu tasinmaz, tamamlanmis
olabilecegi gibi tamamlanmamista olabilir. 6502 sayili Kanun’un 50. maddesinin 2.
fikrasina gore devre tatile konu taginmazin tamamlanmamis olmasi durumunda da
tilkketiciler lehine devre miilk irtifaki tesisi miimkiindiir. Ancak en azindan taginmazin
insa edilecegi arsa i¢in yapi ruhsati alinmis olmasi sartina baglanmistir. Sonug olarak
tamamlanmamis devre tatile konu tasinmazin insa edilecegi arsa i¢in yapi ruhsati
alinmasi durumunda tiiketicilerin 6n 6demeli devre tatil s6zlesmesi yapabileceklerinin

belirtilmesi, 6n 6demeli devre tatil satiglarinda, 6n 6demeli konut satis hiikiimlerinin

uygulanacagina isaret etmektedir.
1.3. Sozlesme Oncesi Tiiketiciyi Koruyucu Hiikiimler

Kanun koyucu 6502 sayili Kanun’un 40. maddesinin 2. ve 3. fikrasinda tiiketiciyi
koruma amagli olarak, 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinin imzalanmasindan once
tikketicilere 6n bilgilendirme formu verilmesi zorunluluguna ve yapi ruhsati alinmadan
on 0demeli konut satis sozlesmesi yapilamayacagina hiikmetmistir. Ayn1 zamanda 6n
o6demeli konut satis sozlesmesinin imzalanmasindan Once tiiketiciye yonelik haksiz
ticari uygulamalar yasaklanmistir. Ozellikle haksiz ticari uygulamalarin reklam yoluyla

gerceklesmesi durumlarina kars tiiketici koruma altina alinmistir.

6502 sayili Kanun ile yapi ruhsati alinmadan sdzlesmenin yapilamamasi ve
s0zlesme imzalanmadan oOnce tiiketiciye 6n bilgilendirme formu verilmesi zorunlulugu
saticiya yiiklenmis sozlesme dist ve kanundan dogan bir sorumluluktur. On

T . . 9 ; ; . < 177
bilgilendirme formu verilmesi zorunlulugu saticinin sézlesme 6ncesi sorumlulugunun

Y8 Acar (2008). Rehin hukukunda tasinmaz kavrami ve ézellikle belirlilik ilkesi. Ankara: Turhan
Kitapevi Yaylari, s.51.
Y"Culpa in Contrahendo sorumlulugu olarak da adlandirilmaktadir.
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oldugunun ifadesidir. Sozlesme kurulmadan &nce verilmesi zorunlu olan 6n
bilgilendirme formunun verilmemesi veya on bilgilendirme formunun yanlis, hatali
eksik bilgiler icermesinden kaynakli olarak tiiketicinin zarara ugaramasi durumunda
saticinin bu zararlardan sorumlu oldugu kabul edilmektedir.™ Ayni zamanda tiiketici
On bilgilendirme formunda yer alan hatali, yanlis, eksik bilgilere giivenerek daha iyi bir
sOzlesme yapma firsatini kagirmis ise saticidan tazminat talebinde bulunabilecegi kabul
edilmelidir.

Sonug olarak sozlesme Oncesinde tiiketicinin haksiz ticari uygulamalara karsi
korunmas: tiiketiciye On bilgilendirme formu verilmesi ve yapi ruhsati alinmasi

sOzlesme Oncesi tiiketiciyi koruyan hiikiimler olarak degerlendirilir.

1.3.1. Haksiz ticari uygulamalara kars tiiketicinin korunmasi

Sozlesme oOncesi tiiketicinin korunmasmin ilk ayagi saticinin haksiz ticari
uygulamalardan dolay1 sorumlulugudur. Giinlimiizde tiiketiciyi cezbeden, tiiketiciye her
tirlii kolaylig1 ve konforu saglayacagi ve huzurlu bir ortamda yasayabilecegi vaat edilen
bir¢ok ticari reklam, gorsel ve isitsel yayin araglari ile tiiketicilere sunulmaktadir. Bu tiir
uygulamalarla ve reklamlarla tiiketicilere eksik ve yanlis bilgi verilmesine iliskin 6502
sayil1 Kanun, tiiketicileri koruma amacl ¢esitli diizenlemeler getirmistir.

Tiiketicilere konut satma amacina yonelik olan ticari reklamlarin, doncelikle 6502
sayili Kanun’un 61. maddesi hiikmiinde yer alan ifadeye gore, genel ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina uygun ve dogru ve diiriist olmalar1 esastir. Ayn1 hiikiim ile
tilketiciyi aldatic1 veya tiiketicinin tecriibesizliginden ve bilgisizliginden faydalanarak
tiiketiciyi istismar edici, can ve mal giivenligini tehlikeye disiirlicii, hastalar1 yaglilari,
cocuklar istismar edici ticari reklam yapilmasi yasaklanmistir. Tiiketiciye konut satma
amaci gliden reklamlar, esasen ticari uygulalardir. Ancak bu uygulamalar 6502 sayili
Kanun’un 2. maddesi geregince 6502 sayili Kanun kapsamindadir. Tiiketiciye yonelik
haksiz uygulamalarin reklam yoluyla gerceklestirilmesi halinde 6502 sayili Kanun’un
62. maddesinin 61. maddeye atfi geregi ticari reklamlara iliskin hiikiimler uygulama

alan1 bulabilecektir.

178S6zlesme ncesi sorumlulugu iliskin ayrintili bilgi igin bkz. Kiligoglu (2012), s.78-83.
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On 6demeli konut satis1 sdzlesmesiyle iliskilendirdigimiz ticari reklamlarin 6502
sayili Kanun’un 61. maddesine ve reklam kapsaminda olmayan tiiketiciye yonelik
uygulamalarin 62. maddesine aykirt olmasi durumunda, 6502 sayili Kanun’un 77.
maddesiyle haksiz uygulamada bulunanlara gesitli yaptirnmlar uygulanabilecektir. 6502
sayili Kanun’un 77. maddesinin 12. fikrasina goére, 61. maddede belirtilen ticari
reklamlara iligkin yiikiimliiliiklere aykir1 hareket edilmesi durumunda; reklam verenler,
reklam ajanslar1 ve mecra kuruluslar1 hakkinda durdurma veya ayni yontemle diizeltme
veya idari para cezasi ve gerekli goriilen hallerde de ii¢ aya kadar tedbiren durdurma
cezast uygulanabilecektir. Haksiz ticari uygulamanin reklam yoluyla gergeklesmemesi
halinde, 6502 sayili Kanun’un 77. maddesinin 13. fikrasina gore; 62. maddede belirtilen
yiikiimliiliiklere aykir1 hareket edenler hakkinda haksiz ticari uygulamanin {i¢ aya kadar
tedbiren durdurulmasi yaptirimi veya bes bin Tiirk Lirasi para cezasi uygulanacaktir.
S6z konusu yaptirimlar mahiyetleri geregi idare hukuku kapsamindadirlar. ' Bu
yaptirimlar1 uygulayacak makam ise Reklam Kuruludur.

Haksiz ticari uygulamanin reklam yoluyla gerceklesmesi veya reklam
yapilmaksizin gergeklesmesi durumunda tiiketicilerin zarar gormesi séz konusu
olabilecektir. Bu durumda gergeklestirilen fiil ile s6zlesme dis1 sorumluluktan dolay1
haksiz fiil sayilacak ve tazmin borcu dogacaktir. Yani haksiz ticari uygulamadan dolay1
tilketici aslinda yapmayacagi islemleri yaparak yahut yapacagi seyleri yapmaktan
vazgecerek zarara ugrarsa, haksiz ticari uygulamanin sorumlusunun, tiiketicinin
ugradig1 zarari tazmin etmesi soz konusu olabilecektir.'®

On 6demeli konut sézlesmelerine iliskin reklamlarin veya ticari uygulamalarin
haksiz oldugunun iddia edilmesi durumunda 6502 sayili Kanun’un 61. maddesinin 6.
fikras1 ve 62. maddesinin 3. fikras1 geregi reklam verenler veya ticari uygulamada
bulunanlar, reklamlarda yer alan uygulamalarin dogrulugunu veya ticari uygulamanin
haksiz olmadigini ispat etme ile yiikiimliidiirler. Ispat yiikiiniin ters ¢evrilmesi, bir ticari
uygulamaya veya ticari reklama iliskin delillerin, teknik bilgi ve belgelerin ticari
uygulamada bulunanin veya reklam verenin veya mecra kurulusunun elinde

bulunmasindan kaynakli olarak ispatin daha kolay saglanacagina dayanmaktadlr.181

5T, Oz (2014). 6502 sayili Kanun’da insaat sektorii bakimindan getirilen yenilikler ve degisiklikler.
Yiiriirliige 5 kala 6502 sayii kanuna gére bankacilik ve insaat sektorlerinde tiiketici hukuku ve
uygulamalari. (Ed: H. Tokbas, I. Doner). Ankara: Bilge Yayinevi, s.112.

%00z (2014), s.113.

181 Aslan (2014), 5.298.; Aydogdu (2014), 5.196-198.
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1.3.2. On bilgilendirme formu verilmesi zorunlulugu

Tiiketicinin s6zlesme Oncesi korunmasinin ikinci ayagi 6n bilgilendirme formu
verilmesi zorunlulugudur. 6502 sayili Kanun’un 40. maddesini 2. fikrasinda;
tilkketicilere, on 6demeli konut satis1 s6zlesmesinin kurulmasindan an az bir giin 6nce
Gumriik ve Ticaret Bakanlig1 tarafindan belirlenen hususlari igeren 6n bilgilendirme
formu verilmesi zorunlulugu ifade edilmistir. On ddemeli konut satis sdzlesmelerinde
sozlesmenin kurulmasindan en az bir glin dnce tiiketiciye bilgilendirme formunun
verilecegi hilkmii, AB mevzuatlarinin benimsedigi bigimde s6zlesme 6zgiirliigiine daha
az miidahale etme amacini géstermektedir.

On bilgilendirme formu verilmesi zorunlulugu bir yiikiimliiliiktiir. Bu yiikiimliiliik
sOzlesmenin mahiyeti ve taraflar1 géz Oniline alindiginda satici tarafa ait olacaktir.
Sozlesme kurulmadan 6nce 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmesi; tiiketicinin
kuracag sozlesme ile ilgili olarak tam bilgi sahibi olmast,'®* konut amagli edinecegi
taginmaza iliskin bilmesi lazim gelen hususlar1 6grenmesi ve tiiketicinin edindigi
bilgiler dogrultusunda sbézlesme kurma ya da kurmama iradesinin bilingli bir sekilde
ortaya konulabilmesi amacina yo6nelik bir yiikiimliiliiktiir.

On bilgilendirme formu tiiketiciye en az bir giin dnce verilmelidir. Su halde satict
tarafindan tiliketiciye verilecek 6n bilgilendirme formunun 6502 sayili Kanun’un “en az”
ifadesine istinaden taraflarin aralarinda anlagmalar: suretiyle bir giinden daha uzun bir
slire 6nce de verilmesi de soz konusu olabilecektir. Ancak 6502 sayili Kanun tarafindan
belirlenen bir giinliik siire konut satist gibi ¢ok Onemli bir kararin verilmesinde
tilketicinin sozlesme kurup kurmama iradesin netlesmesinde yeterli bir siire olmadigi
ifade edilebilir.'®® Ayrica 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin kurulmasi sirasinda veya
sonrasinda tiiketiciye On bilgilendirme formunun verilip, tarihinin sdzlesmenin
kurulmasindan 6nceki bir tarih olarak yazilmasi da miimkiindiir.

OOKSHY, 6n bilgilendirme formunun igerigine iliskin bir takim zorunluluklar
ongérmiistiir. On bilgilendirme formunun, OOKSHY'nin 5. maddesinde yer alan
zorunlu unsurlar ihtiva etmesinin oneri (icap) mahiyetinde olacagi agiktir. S6zlesmenin
kurulmasi basglig1 adlinda ifade etigimiz iizere tiiketicinin kabul beyaniyla 6n 6demeli

konut satis sOzlesmesine kurulmasina yonelik olarak taraflarin iradeleri uyusmus

%2 Aslan (2014), 5.457.
18 Aslan (2014), 5.457.
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olacaktir. Ancak taraflarin sdzlesmenin kurulmasi i¢in 6502 sayili Kanun’un ngordiigii
sekil sartlarin1 yerine getirmeleri gerekmektedir.

Tiiketiciye verilecek on bilgilendirme formunun en az on iki punto biiyiikliigiinde,
tiikketicinin anlayabilecegi bir dilde, agik, sadece ve okunabilir sekilde diizenlemesinin

yaninda OOKSHY 'nin 5. maddesinde yer alan su hususlar1 igermesi gerekmektedir;

a) Saticinin adi veya unvani, agik adresi, telefon numarasi ve varsa
MERSIS'®* numarasi ile diger iletisim bilgileri.

b) S6zlesme konusu konuta iligkin bagimsiz boliimiin yer aldigi ada, parsel,
blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile 2.11.1985 tarihli ve
18916 Miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligine gore belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlart.

¢) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Liras1 olarak pesin ve taksitli toplam
satig fiyati; varsa teslim ve diger masraflara iliskin bilgi.

¢) Varsa faiz miktar1 ve faizin hesaplandig: yillik oran.

d) Tiiketicinin cayma ve sézlesmeden donme hakkina iliskin bilgiler.

e) Konutun teslim tarihi.

) Verilecek teminata iliskin bilgiler.

0) Yapi ruhsatinin alinis tarihi.

&) Yonetim planina uygun olarak genel giderlere katilima iligkin bilgiler.

On bilgilendirme formunda yer alan zorunlu unsurlarin yaninda tiiketiciye,
bagimsiz boliim plani, vaziyet plani, kat plan1 ve mahal listesi de verilir. Tiiketiciye
verilecek bu bilgilerin yazili olarak veya kalici veri saklayicisi ile verilmesi zorunludur.
Yani tiiketiciye verilmesi zorunlu olan bilgilerin sifahi olarak verilmesi ya da yazili
veya kalic1 veri saklayicisi disinda bagka bir aragla verilmesi durumunda saticinin
yiikiimliiligline aykir1 davranisindan s6z edilebilecektir.

OOKSHY'nin 5. maddesinin 4. fikras1 6n bilgilendirme formunun verilip
verilmedigi hususunda uyugmazlik yasanmasi durumunda, 6n bilgilendirme formunun

verilip verilmedigini ispat etme ylkiinii saticiya yiiklemistir. Saticinin 6502 sayili

B4MERSIS; ticaret sicili islemlerinin elektronik ortamda yiiriitiildiigii, ticaret sicili kayitlari ile tescil ve
ilan edilmesi gereken iceriklerin diizenli olarak depolandig1 ve elektronik ortamda sunuldugu merkezi bir
bilgi sistemidir.
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Kanun’un 40. maddesinin 2. fikrasinda yer alan 6n bilgilendirme formu verme
yikiimliliigiine aykirt davranmasi halinde, Kanun’un 77. maddesinin 3. fikrasi uyarinca
yaptirim uygulanacagi belirtilmistir. 6502 sayili Kanun’un 77. maddesinin 3. fikrasina
gore saticinin yiikiimliiliige aykir1 her islemi veya sozlesmesi i¢in bin Tiirk Lirasi idari
para cezas1 uygulanacaktir.

6502 sayili Kanun 6n bilgilendirme formunun tiiketiciye verilmemesi durumuna
iliskin bir diizenleme yapmamustir. 6502 sayili Kanun’da yer alan diger tiiketici
sozlesmelerinin kurulmasindan once tiiketiciye 6n bilgilendirme formu verilecegi ilgili
sozlesme maddelerinde belirtilmistir. Ancak ilgili sozlesme maddelerinde 6n
bilgilendirme formunun verilmemesi durumuna iligkin diizenleme yapilmamistir. Yani
kanun koyucu agik bir sekilde on bilgilendirme formunun verilmemesi durumunda
sOzlesmenin gegersiz olacagini veya baska bir yaptirima tabi olacagini belirtmemistir.
Miilga 4077 sayili Kanun’un 10/B maddesinin 2. fikrasinda konut finansmani
sOzlesmelerine 1iligkin olarak sdzlesme oOncesi bilgi formunun tliketiciye sozlesme
kurulmadan bir giin Oncesinden verilmemesi durumunda imzalanan sdzlesmenin
gecersiz olacagimi acik bir seklide belirtilmistir. Dolayisiyla kanun koyucunun 6n
bilgilendirme formu verilmemesinin yaptiriminin gegersizlik olmasini istedigini ancak
kanun metnine eklenmesini gbézden kagirdigini sdylememiz miimkiin degildir.
Kanaatimizce 6n bilgilendirme formunun verilmemesinden dolay1 sézlesmenin kanun
metninde agikca gecersiz olacaginin belirtilmemesi, kanun koyucunun iradesinin
sOozlesmenin gecersiz olacagima yonelmedigini gostermektedir. Bu durumda 6n
bilgilendirme formunun verilmemesi halinde sézlesme ile i¢ ice geg¢mis olan On
bilgilendirme formunun sézlesme yapma sarti oldugunu ifade edebiliriz. 6502 sayili
Kanun’un 4. maddesine gore sozlesmeye iliskin bir veya birka¢ sartin bulunmamasi
veya eksik olmasi durumunda sézlesmenin gegerliligi etkilenmeyecektir. Bu eksiklik
satic1 tarafindan derhal giderilecektir. Ancak bu eksikligin giderilmemesi durumunda,
emredici hiikiim olan 6502 sayili Kanun 4. maddesine aykirilik olusacaktir. Dolayisiyla
6502 sayili Kanun’un 83. maddesinin Kanun’da hiikiim bulunmayan hallerde genel
hiikiimlerin uygulanacag atfina istinaden TBK 27. maddesi uygulama alan1 bulacaktir.
TBK’nin 27. maddesine gore kanunun emredici hiikiimlerine aykiri olan soézlesmeler

kesin olarak hiikiimsiizdiir. Dolayisiyla saticinin 6n bilgilendirme formundaki eksik

58



veya yanlislar1 giderme yiikimliligiiniin derhal giderilmedigi durumda sézlesmenin

kesin hiikiimsiizliigii s6z konusu olabilecektir.
1.3.3. Yapi ruhsati alinmasi zorunlulugu

6502 sayili Kanun’un 40. maddesinin 3. fikrasinda ve OOKSHY'nin 6.
maddesinin 3. fikrasinda “yap: ruhsati alinmadan, tiiketicilerle on ddemeli konut sats
sozlesmesi yapilamaz” hikmii yer almaktadir. 6502 sayili Kanun’un madde
gerekeelerinin 40. maddesinde de ifade edildigi lizere 6n 6demeli konut satiglarinda
tilkketicilerin korunmasinin ilk ayagi konutun insa edilecegi arsa i¢in belediyeden yapi
ruhsat1 yani insaat ruhsati alinmasidir.”® Yapi ruhsati alinmasinin zorunlu tutulmast ise
sektorde ciddi firmalarin yer edinerek tiiketicilerin korunmasi amacina hizmet
edecektir.'®®

Yap1 ruhsati, tasinmaz malikinin taginmazi tizerinde belirli imar kosullarina uygun
bir yapiy1 ya da yapilmis bir yapi lizerindeki esasli degisiklik, ek ve onarimlari
yapabilmesi i¢in kendisine yetkili makamlarca verilen izin belgesidir.*®’ Yetkili makam
tarafindan verilecek yap1 ruhsati idari islem niteligindedir. 3194 sayili Imar
Kanunu'nun *® 21. maddesine gore, IK kapsamna giren biitin yapilar igin, baz
istisnalar diginda, belediye veya valiliklerden yapi ruhsati alinmasi zorunludur. Bir
yapinin yapi ruhsatina baglanma zorunlulugu, yapmin imar planinda aranan saglikli,
estetik ve teknik kosullara ve imar planina uygunlugunun denetlenebilmesi geregine
dayanmaktadlr.189

On 6demeli konut satis sézlesmesi kurulmadan 6nce alinmasi zorunlu olan yapi
ruhsatinin sartlar1 IK’nin 21. 22. ve 23. maddelerinden belir‘[ilmistir.190 Yap1 ruhsat1 IK

21. maddeye gore belediyelerden veya valiliklerden alinacaktir. Yapi ruhsati alinacak

85 Aslan (2014), 5.457.

185 Aydogdu (2014), s.116.

187g, Ozkaya (2000). A¢iklamali ictihatli imar kanunu serhi ve mevzuati. (Yenilenmis 2. Baski). Ankara:
Sec¢kin Yaymecilik, $.493.

188T C. Resmi Gazete, Tarih: 09.05.1985, Say:: 18749, iK olarak amlacaktir.

890 zkaya (2000), 5.410.; H. Kalabalik (2005). Imar hukuku. Ankara: Seckin Yayincilik, 5.493.

9OM. A. Tutumlu (2014). 6502 sayili kanuna gére maketten konut satis sozlesmeleri. Yiiriirliige 5 kala
6502 sayili kanuna gore bankacilik ve insaat sektorlerinde tiiketici hukuku ve uygulamalari. (Ed: H.
Tokbas, 1. Déner). Ankara: Bilge Yayinevi, s.126.
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taginmaz belediye ve miicavir alan sinirlar icerisinde kaliyor ise belediyeden, disinda
kaliyor ise valiliklerden alacaktir.™*

Yap1 ruhsat1 almak igin IK'nin 22. maddesine gére yap1 sahiplerinin veya kanuni
temsilcilerinin bagvuruda bulunmasi gerekmektedir. Ancak Kanun’da yer alan yapi
sahibinden anlagilmasi gereken, iizerinde yap1 yapilacak arsanin maliki, malikleri veya
vekilleri oldugudur. Yapi sahibi arsa maliki degilse sadece zilyet olarak tek basina
ruhsat bagvurusu yapamayatcatktlr.192

IK'nin 22. maddesine gore yap1 ruhsat1 almak igin basvuru dilekgesine; tapu kayit
ornegi ya da tapu yerine gegebilecek belgeler ile mimari proje, vaziyet plani, statik
proje, elektrik ve tesisat projeleri, resim ve hesaplari, roperli veya yoksa ebatli kroki
eklenmesi gereklidir. Yap1 ruhsati alinmasi igin belediyelere veya valiliklere 6denecek
harglar ile genellikle paket halinde sunulan projelerin maliyetleri, yapilacak yapinin
metrekaresine, biiyiikligiine, bolgesine gore farklilik gosterecektir. Yapi ruhsati igin
gerekli olan projelerin maliyetleri bayindirlik birim fiyat cetvellerine veya ilgili odalarin
belirledigi fiyatlar dogrultusunda olusturulmaktadir.

Belediye veya valiliklerce yapi ruhsati alma bagvuru dilekgesi ve ekleri
incelendikten sonra basvuru evraklarinda eksik bulunmuyorsa bagvuru tarihinden
itibaren en ge¢ otuz giin i¢cinde yap1 ruhsat1 verilir. Eksik bulunmasi halinde basvuru
tarihinden itibaren on bes giin igerisinde bagvurana eksik ve yanlis olan hususlar
bildirilir. Eksik ve yanlis olan hususlar giderildikten sonra yapilan basvuru tarihinden
itibaren on bes giin igerisinde yapi ruhsati verilir. IK’nin 29. maddesine gére yapi
ruhsatinin alinmasindan itibaren iki yil igerisinde yapinin yapimina baslanilmasi
gereklidir. Bes yil icerisinde de yapmin yapimi bitirilmelidir. Aksi takdirde yapim
ruhsat1 hiikiimsiiz kalacaktir.

Burada belirtilmesi gereken, proje maliyetine dahil 6denmesi gereken harglara
yapt sahibinin katlanmasi1 gerektigidir. 6502 sayili Kanun tarafindan yapi ruhsati
alinmadan 6n 6demeli konut satig sozlesmesi yapilamayacaginin belirtilmesi, s6zlesme
yapilmadan Once yapi ruhsatinin alinmasi1 ve dolayisiyla sozlesme yapilmadan once
yap1 ruhsatt almak i¢in 6denmesi gereken proje maliyetinin ve harcin yapi sahibi

tarafindan 6denmesi gerektigini gosterir.

¥10zkaya (2000), 5.470.
192(zkaya (2000), 5.469.; Kalabalik (2005), s. 521.
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Tiiketicilere zorunlu olarak satici tarafindan verilecek 6n bilgilendirme formunda
yap1 ruhsatinin alindigr tarih belirtilmelidir. On bilgilendirme formu; yapi ruhsati
alinmis ise alindig tarihi, alinmamis ise alinacagi tarihi icermelidir. Tiiketiciye yapi
ruhsatinin alinacagi tarihi igeren On bilgilendirme formu verilmis olsa da on
bilgilendirme formunda belirtilen tarihte veya 6n 6demeli konut satis sdzlesmesinin
yapilacagi tarihte yapi ruhsati alinmamis ise tiiketicilerle 6n 6demeli konut satig
sOzlesmesi kurulamayacaktir. Yani yapi ruhsati 6n 6demeli konut satis sézlesmesinin
gecerlilik sartidir. Yapi ruhsati alinmadan s6zlesme yapilmasi, sd6zlesmenin gegersizlik
yaptirimina maruz kalmasina sebebiyet verecektir. Bu gecersizligi ileri siirecek taraf
tiikketici olacaktir. Yap1 ruhsati alinmadan 6n 6demeli konut satis sézlesmesi imzalanmis
ise ve sonraki bir tarihte yapi ruhsati alinmis ise ve tiiketici tarafindan yapi ruhsati
aliana kadar s6zlesmenin gegersizligi ileri siiriilmemis ise yapi ruhsati alinmasindan
sonrada sozlesmenin gegersizligi ileri siirilmemelidir.'®® Ayni zamanda yapi ruhsati
alinmadan 6n 6demeli konut s6zlesmesi imzalanmas1 durumunda s6zlesmeye yonelik
borg ihlallerinden tiiketicinin sorumlu olmayacagi kanaatindeyiz.

Yap1 ruhsatt alinmadan 6n 6demeli konut sdzlesmesi yapilmasi ayni zamanda
6502 sayili Kanun’un 77. maddesinin 3. fikras1 uyarinca idari para cezasini
gerektirmektedir. Ilgili hiikkiim geregince yap1 ruhsati alinmadan sdzlesme yapilmasi

durumunda saticiya yiiz bin Tiirk Liras1 idari para cezasi uygulanacaktir.
1.4. Sekil Sart1

6502 sayil1 Kanun’un 41. maddesine gore 6n 6demeli konut satis sdzlesmeleri, 6n
O0demeli konut satis sézlesmesi ve On O0demeli konut satis vaadi sézlesmesi olarak
kurulabilmektedirler. ** Hukuki islemlerin sekle baglanmalari, hem diistinmeksizin
yapilan islemlerin Onlenmesi hem de agiklik, kesinlik ve gilivenin saglanmasina
yoneliktir. 195 Dolayisiyla 6502 sayili Kanun ile 6n 6demeli konut satislarinin sekle
baglanmasi her iki tarafinda yararina olacaktir.

6502 sayili Kanun’un 41. maddesinde yer alan “On ddemeli konut satisinin tapu

siciline tescil edilmesi, satis vaadi sozlesmesinin ise noterde diizenleme seklinde

18Cabri (2015), 5.217.
1%4Cabri (2015), 5.212.; Tokbas. (2014a).
19K ocayusufpasaoglu (2008), s.271.

61



vapilmasi zorunludur. Aksi halde satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin
aleyhine olacak sekilde ileri siiremez.” hiikmii ile OOKSHY ’nin 6. maddesinde yer alan
“On odemeli konut satis sozlesmesi, kat irtifaki devrinin tiiketici lehine tapu siciline
tescil edilmesiyle birlikte yapilacak yazili bir sézlesme seklinde veya noterliklerde
diizenleme seklinde yapilan satis vaadi sézlesmesi ile kurulur. Aksi halde sozlesme
gecersizdir. Satici, sonradan sozlesmenin gegersizligini tiiketicinin aleyhine olacak
sekilde ileri siiremez.” hikmi ©6n Odemeli konut satis soOzlesmelerinin seklini
acgiklamaktadir.

6502 sayili Kanun’un 41. maddesinde yer alan sekil sartina veya yiikiimliiliiklere
aykirt hareket edilmesi, kanunun 77. maddesinin 3. fikrasi ile her bir islem veya
sOzlesme i¢in bin Tiirk Liras1 idari para cezasi ile yaptirima baglanmistir.

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinin sekillerinden bahsetmeden 6nce ayni hak,
kat irtifaki ve kat miilkiyeti kavramlarmin ifade edilmesi konunun anlasilmasini

kolaylagtiracaktir.

1.4.1. Ayni haklar, kat miilkiyeti ve kat irtifaki

Ayni haklar esya hukukunun konusunu olusturmaktadirlar. Tiirk hukuk sisteminde
ayni haklar sinirh sayi ilkesine tabi olarak sinirlandirilmistir.*® Miilkiyet hakki, irtifak
hakki, tasinmaz yiikii ve rehin hakki olmak {izere dort tiir ayni hak mevcuttur. Ayni
haklar igeriklerine gore miilkiyet hakki ve smirli ayni haklar olarak ikiye ayrilirlar.
Irtifak haklar1 bu ayrimda sinirli ayni haklar kapsamimda kullanma ve yararlanma
yetkisi veren haklardandir. Ayni haklar, hakkin konusuna gore ayrima tabi tutuldugunda
irtifak haklar1 taginmazlar lizerindeki ayni haklar kapsaminda yer alirlar. Kisaca irtifak
haklarini; hak sahibine {izerinde kurulmus olduklar1 esyadan vasitasiz bir sekilde,
dogrudan dogruya yararlanma ve kullanma yetkisi veren, tasinmaz {lizerinde kurulabilen
siirli ayni haklar olarak tanimlayabiliriz."®’ Bu tanima paralel olarak irtifak hakkini, bir
nesne lizerindeki kullanma ve yararlanma ile ilgili yetkilerin bir boliimiinii veya tiimiinii
hak sahibine saglayan veyahut nesne malikinin miilkiyetle ilgili yetkilerinden

bazilarinin kullanilmasini hak sahibinin yararina yasaklayan sinirli ayni hak olarak da

1965 Ozmen (1997). Kat irtifaki. Ankara: Yaklagim Yayinevi, s.43.
7 Akintiirk ve J. G. Akipek (2009). Esya hukuku. istanbul: Beta Yaymevi, s.19.
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tanimlamamiz miimkiindiir.*® Miilkiyet hakki ise hak sahibine en genis en mutlak
yetkileri veren ayni haktir.'®

Kat irtifaki ve kat miilkiyeti kavramlari KMK’da tanimlanmistir. Kat irtifaki
tasinmaza bagl irtifak haklarinin kanunla diizenlenmis 6zel bir tiirtidiir. Kat irtifakinin
konusu, kat miilkiyeti kurulacak bir yapimn iizerinde insa edildigi arsamin paylaridir.”®

KMK’nin 2. maddesinde kat miilkiyeti, bagimsiz bdliimler iizerinde kurulan
miilkiyet hakki olarak tanimlanmistir. Kat irtifaki ise bir arsa iizerinde ileride kat
miilkiyetine konu olmak lizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok
yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan tesis
edilen hak olarak tanimlanmaistir.

Kat miilkiyeti ile kat irtifakinin temel farki yapmin tamamlanip
tamamlanmadigidir. KMK’nin 2. maddesine gore kat irtifaki kat miilkiyetinin 6nceki
asamasidir. Kat irtifaki yapilmakta veya yapilacak olan yapilar i¢in s6z konusudur. Kat
irtifakt ileride kurulacak kat miilkiyetine konu olmak iizere kurulur ve tamamlanmis
yapilar i¢in s6z konusu olamaz. Ancak yapinin fiilen tamamlanmis olmasina ragmen
kullanma izni alinmamasi, yapinin tamamlanmamis oldugunu gosterecegi i¢in bu tiir
yapilarda kat irtifaki kurulabilir.”* Kat miilkiyeti ise tamamlanmis bir yapinin basl
basina kullanilmaya elverigli boliimleri iizerinde kurulan bagimsiz miilkiyet hakkidir.??
Kat miilkiyeti hakki tapu kiitiigiine bagimsiz olarak tescil edilirken, kat irtifaki arsanin

tapu kiitiigiindeki beyanlar hanesinde belirtilir.

1.4.2. On 6demeli konut satis sozlesmesi ve sekli

On o6demeli konut satismin tasinmaz satis sdzlesmesi olarak yapilmasi
durumunda, sozlesme konusu tasinmazda (arsada) tiiketici lehine kat irtifaki tesis
edilmesi gereklidir. Ancak tek parsel tizerinde miistakil yap1 sz konusu olur ise tiiketici

lehine Kat irtifaki devri aranmayacaktir.%®

1980 zmen (1997), s.43-44.

19 Akintiirk ve Akipek (2009), s.19.
20 Akintiirk ve Akipek. (2009), 5.664.
PGermeg (2008), s.40.

22Germeg (2008), s.35.

2BCabri (2015), 5.217.
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On bilgilendirme formunda &zellikleri belirtilen konutun yapilacag: arsa iizerinde
oncelikli olarak on 6demeli konut satisina esas olmak iizere tiiketici lehine kat irtifaki
tesis edilmelidir. Tiiketici lehine kat irtifaki tesis edilmesiyle birlikte OOKSHY ’nin 6.
maddesi geregince taraflar yazili bir sézlesme yapmak zorundadir. Ancak madde
metninde soézlesmenin adi, nitelikli veya resmi yazili sekle tabi olup olmadigi
belirtilmemistir. Kanun koyucunun sézlesmenin yazili sekle tabi oldugunu belirtmekle
yetinmeyip sozlesmenin kapsamina iliskin kosul getirmesi yapilacak s6zlesmenin
nitelikli yazili sekle tabi olacagim ifade eder. ®® Yonetmelik’in 7. maddesinde
sozlesmenin zorunlu igeriginin belirtilmesi yapilacak sdzlesmenin nitelikli yazili sekle
tabi olacagina isaret etmektedir.

TMK’nin 780. maddesine ve KMK’nin 10. maddesine gore kat irtifakinin gegerli

205 Kat irtifakinin

bir sekilde kurulmasi i¢in tapu siciline tescil edilmesi gereklidir.
kurulmasi i¢in satic1 ve tiiketicinin tapu memuru oniinde yapacagi sézlesme TMK’nin
781. maddesine gdre resmi sekilde yapilmadik¢a gecerli olmayacaktir. 2% Bir
sOzlesmenin gegerliliginin resmi sekle bagli oldugunun kanun tarafindan diizenlenmesi,
sOzlesmeye resmiyet verecek makamin ya da memurun yine kanun tarafindan
gosterildigine isaret eder.””” KMK’min 14. maddesi, TK ’nin 26. maddesi ve Tapu Sicil
Tiizigi niin®® 30. maddesi geregince kat irtifaki kurulmasina resmiyet verecek makam
tapu mudirliikleridir. Satic1 ve tiiketici kat irtifaki kurulmasi i¢in anlagsmislar ise bu
anlagmaya yonelik s6zlesmeyi tapu midiirliigiinde, iizerinde yap1 yapilacak arsanin tapu
kiitigii sayfasina tescil ettirmek suretiyle yapabileceklerdir. Aksi takdirde kat irtifaki
sozlesmesi gegerli sekilde kurulmus olmayacaktir.

Tamamlanmis yapilarda kat irtifaki kurmak yerine konutun miilkiyetinin
tilketiciye devri s6z konusudur. Kat irtifaki kurmaya elverisli olmayan tamamlanmig

yapilarin 6n 6demeli konut satis sozlesmesi ile satilmasi durumunda da yapilacak

sozlesme TMK’nin 706. maddesi ve TBK’nin 237. maddesi geregince resmi sekle tabi

2Kahgoglu (2012), 5.107.

2%5Germeg (2008), s.186.

206 Akintiirk ve Akipek (2009), 5.666.; Germeg (2008), 5.287.; M. R. Karahasan (2007). Yeni medeni
kanunu esya hukuku ogreti Yargitay kararlar ilgili mevzuat, 2. Cilt. Istanbul: Arikan Yayincilik, s.80.
7R ligoglu (2012), 5.108.; Kocayusufpasaoglu (2008), s.276.; Eren (2013), 5.284.

28T C. Resmi Gazete, Tarih: 17.08.2013, Say1: 28738.
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olacaktir. S6zlesmeye resmiyeti verecek makam TK’nin 26. maddesine gore tapu sicil
miidiirliikleridir.”*

Kat irtifakinin kurulabilmesi icin gerekli olan belgeler KMK’nin 12. ve 14,
maddelerinde hiikiim altina almmistir. 1ki madde birlikte degerlendirildiginde tapu
mudiirligii tarafindan kurulacak kat irtifaki i¢in arsa maliki veya biitiin paydaslarinin
istemini belirten dilek¢e ile KMK’nin 12. maddesine uygun olan proje ve ydnetim
planinin verilmesi gereklidir. Kat irtifaki kurmak i¢gin KMK’nin 12. maddesinde lafzi
gegen projeler yapi ruhsati alinirken mevcut oldugu i¢in kat irtifaki kurulurken bu
projelerin tekrar yapilmasi s6z konusu olmayacaktir. Kat irtifaki kurmak igin

kullanilabileceklerdir.

1.4.3. On 6demeli konut satis vaadi sozlesmesi ve sekli

6502 sayili Kanun’un 41. maddesine ve OOKSHY nin 6. maddesine gére on
O0demeli konut satis sdzlesmelerinin satis vaadi s6zlesmeleri olarak kurulabileceklerdir.

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmelerinin kurulmasi i¢in gereken sekil sart1
tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin kurulmasi i¢in gereken sekil sartlar1 ile paralellik
gostermektedir. 1ki sozlesme arasindaki tek fark on O6demeli konut satis vaadi
sozlesmesinde, OOKSHY ’nin 7. maddesinde yer alan zorunlu unsurlarin bulunmasidir.
Yani tasimmaz satis vaadi niteligine sahip olan 6n o6demeli konut satis vaadi
sOzlesmeleri icin tasinmaz satis vaadine iliskin hiikiimler gecerli olacaktir. Bu durumda
aciklamalarimizi tasinmaz satis vaadi sOzlesmeleri cercevesinde yapmamiz uygun
olacaktir.

Tasinmaz satis vaadi kavramini doktrin ve yargi kararlar1 araciligiyla tanimlamak
miimkiindiir. 24.04.1978 tarihli 3-4 sayili Yargitay Igtihatlar1 Birlestirme Kararina gére
tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri, belli bir tasinmazla ilgili olarak asil satig
s0zlesmesinin yapilmasina yonelik olarak taraflar arasinda borg¢landirict bir kimlik
kuran sozlesmeler olarak tanimlanmistir. Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 08.11.1983
tarinli ve 6969/6808 sayili kararinda satis vaadi sdzlesmesi, bor¢ doguran ve aliciya
ileride adina miilkiyetin nakledilmesini isteme olanagi saglayan bir 6n akit olarak

tanimlanmistir. OZENLI, tasinmaz satis vaadi sozlesmelerini, ileride ger¢ek ve eylemli

2Cabri (2015), 5.789.
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olarak bir tasinmazin kararlagtirilan kosullarla satisinin gerceklestirilmesini saglayan,
taraflar1 arasinda Oncelikle kisisel bor¢ doguran ve fakat alicisina gercgek satis1 yaptirma
olanag1 veren, tapu siciline serhi kendiliginden olanakli, iki tarafli ve resmi bigimde
diizenleme zorunlulugu olan kendine 06zgii bir sozlesme olarak tanimlamistir. 210 Bir
diger tanima gore tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, sdzlesme ile taraflardan birinin veya
her ikisinin, ileride esas sozlesme olacak satis sézlesmesinin yapilmasimi {izerlerine
veya iizerine almalari seklindedir.?**

Bu tanimlardan hareketle on 6demeli konut satis vaadi s6zlesmesini, saticinin 6n
bilgilendirme formu ile vaat ettigi Ozelliklere sahip konut niteligindeki tasinmaza
iligkin, tliketicinin Onceden pesin veya taksitle 0demeyi taahhiit ettigi bir bedel
karsiliginda, bedelin kismen veya tamamen ddenmesi durumunda, saticinin tiiketiciye
miilkiyetini devredecegi tasinmaz sézlesmesinin yapilacagina isaret eden, belirli zorunlu
icerige sahip olan resmi sekilde yapilmasi lazzim gelen ©on sozlesme olarak
tanimlayabiliriz. Bir 6n akit olan tasinmaz satis vaadi sdzlesmelerinde ileride yapilmasi
vaat edilen bor¢ sozlesmelerine asil sozlesme denir.?? On demeli konut satig vaadi
sOzlesmelerinde asil s6zlesme, tasinmazin miilkiyetinin devrine yonelik olarak ileride
yapilacak sozlesmedir.

On 6demeli konut satis vaadi sozlesmesi resmi sekilde noter huzurunda ve
diizenleme bigiminde yapilacaktir. 213 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 214 60.
maddesinde noterlerin genel olarak yapacaklar1 isler arasinda tasinmaz satis vaadi
sozlesmelerinin noterler tarafindan yapilacagi belirtilmistir. 2> Diizenleme seklinde
yapilacak sozlesmenin NK’nin 84. maddesi geregince ashi noterde saklanir, taraflara
onaylanmis suretler verilir.?*® NK’nin 89. maddesine gore satis vaadi sOzlesmesinin
diizenleme seklinde yapilmasi, taraflarin 6nceden bir sézlesme hazirlamaksizin noter
tarafindan hazirlanacak soézlesmeye noter tarafindan resmiyet kazandirilmasini ifade

eder.

205 Ozenli (1986). Uygulamada tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ve neden oldugu davalar. Ankara:
Kazanc1 Hukuk Yaynlari, s.7.

LM, Cenberci (1973). Gayrimenkul satis vaadi. (2. Bask1). Ankara: Seving Matbaasi, s.15.; . Karatas
(2009). Tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ve yiiklenicinin temliki isleminden kaynaklanan davalar. Ankara:
Adalet Yaymevi, s.2.

?2Eren (2013), 5.308.

2BAslan (2014), 5.458.

21T C. Resmi Gazete, Tarih: 05.02.1972, Sayr: 14090, NK olarak anilacaktir.

21K ocayusufpasaoglu (2008), 5.302.; Aydogdu (2014), s.116.

?1%Eren (2013), 5.285.
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On 6demeli konut satis sdzlesmesinin tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi seklinde
yapilmasi durumunda noter masraflarinin ve harglarinin kime ait olacagi kanun
metninde yer almamaktadir. Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin diizenleme seklinde
noter tarafindan yapilmasinin tiiketici lehine bir durum yarattigi géz 6niine alindiginda
bu masraflara tiiketicinin katlanmasi gerektigi sdylenebilir.”*’ 488 sayili Damga Vergisi
Kanunu ve 57 Seri Numarali Damga Vergisi Kanunu Genel Tebligine gore noterlerin
tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri i¢in alacaklar1 har¢ orani binde 9,48 olarak
belirtilmistir. Taraflarin satis vaadi sozlesmesinde beyan ettikleri degerden veya
belediye tarafindan verilecek rayi¢ bedelden hangisi yiiksek ise o belgeye itibar edilerek
har¢ 6denecektir. Ancak tiiketicinin korunmasi amaci goéz oniine alindiginda ekonomik
yonden zayif olan tarafa satis vaadi s6zlesmesi bedelinin yiikletilmesi elestirilebilir.
Orneklemek gerekirse 100.00,00-TL. bedelli bir konut icin satis vaadi sozlesmesi
tiketiciye 948,00-TL.ye mal olacaktir. Bu bedel tiiketici i¢in Onemli bir miktar
olabilecekken satici taraf igin Oonemsiz bir miktar olabilecektir. Kanaatimizce, kanun
metninde degisiklik yapmak suretiyle, satis vaadi sozlesmesine iliskin noter
masraflarinin satici tarafa ait olacaginin hiikiim altina alinmasi 6502 sayili Kanun’un
tilkketiciyi koruma amacina daha iyi hizmet edebilmesi yoOniinde atilmig bir adim
olacaktir.6502 sayili Kanun’un amaci tiiketiciyi olabildigince az masrafla yliksek
koruma altina almaya yoneliktir.?*®

On 6demeli konut satis vaadi sdzlesmesinin noterden yapilmasmin tiiketici
aleyhine yarattig1 diger bir durum ise sézlesmede tiiketici aleyhine olan haksiz sartlarin
tartisilmasinin zorlasacak olmasidir. Ancak 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinin satig
vaadi sozlesmesi seklinde yapilmasi durumunda tiiketici hem masrafa katlanmak
durumunda kalacaktir hem de sdzlesmenin genel islem sarti icerip igermedigi

hususunun tartisilmasi bakimindan tiiketici aleyhine bir durum olusacaktir.

1.4.4. Sekle aykirih@in sonuclari

On &demeli konut satis sdzlesmesinin, tiiketici lehine tapu kiitiigiinde kat irtifaki

tesis edilmeksizin yapilmasi durumunda veya tasinmaz satis vaadi olarak yapilacak

2Cabri (2015), 5.215. .
18H. Tokbas, E. Ozer ve M. imrek (2014c). Karsilastirma tablolu eski ve yeni kanun maddeleri ile yeni
tiiketicinin korunmast hakkinda kanun ve uluslar arasi tiiketici mevzuati. Ankara: Bilge Yayevi, s.660
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sOzlesmenin resmi sekilde yapilmamasi durumunda sézlesme gegersizlik yaptirimina
tabi olacaktir. Ancak sekle uyulmaksizin yapilan sézlesmeye uygulanacak gegersizlik
yaptirnmi 6502 sayili Kanun tarafindan belirtilmemistir. 6502 sayili Kanun’un 83.
maddesinde yer alan, Kanun’da hiikiim bulunmayan hallerde genel hiikiimlerin
uygulanacagi atfi geregince sekle aykir1 olarak kurulan sozlesmelere TBK’nin
hiikiimleri uygulanacaktir. TBK’nin 12. maddesi gore, ongoriilen sekle uyulmaksizin
kurulan sézlesmeler hiikiim dogurmaz. Sekle uyulmaksizin yapilan sozlesmelerin
hiikiim dogurmamasina yani gegersizligine iliskin gortsler doktrinde tartismalidir. Sekle
aykir1 sozlesmenin gegersizligine iliskin bes gorlis mevcuttur. Bunlar; butlan yani kesin
hiikiimsiizliik goriisti, kendine 6zgli gecersizlik goriisii, yokluk goriisli, eksik borg
goriisii ve fiili sozlesme gérﬁsﬁdﬁr.219 Bu goriislerden 6ne ¢ikan ve iizerinde durulmasi
gerekenler ise kesin hiikiimsiizliik ve kendine 6zgii gegersizlik goriisiidiir.

Kendine 0zgli gegersizlik goriistine gore sekle uyulmadan kurulan
sozlesmelerdeki gecersizlik sadece taraflara iligkindir. Yani hakim sekil eksikligini
re’sen gdz Oniine alamaz. Ugiincii kisiler tarafindan sdzlesmenin gecersizligi ileri
siiriilemez ve sekil eksikliginden dolayr sézlesme siirekli olarak gecersiz kalmaz.
Kendine 6zgili gecersizlik gorligsiine gore sekil, taraflar1 diislinmeye sevk ederek acele
karar vermelerini engelleyen bir diizenlemedir. Taraflar sekle aykiri olarak kurulmus
sozlesmede borglarini bilerek ve isteyerek ifa etmislerse ve etmeye devam ediyorlarsa,
seklin sagladigi korumadan vazge¢mis olmaktadirlar. Yani ifadan sonra taraflarin
gecersizligi ileri siirmelerinin hakkin kotiiye kullanimi olacagi ve hakimin sekil
eksikligini re’sen géz Oniline almamasi gerektigi diger bir gecersizlik tiirii olan kendine
0zgii gecersizlik yaptirimi da doktrin tarafindan benimsenebilmektedir. % Dolayisiyla
da goniillii ve bilingli ifa ile gegersiz s6zlesme saglik kazanmaktadir.?**

Kesin hiikiimsiizlik goriisiine gore sekle uyulmadan kurulan sézlesmelerde
gecersizligi hakim re’sen géz oniline alabilecektir. Menfaati olan iigiincii kisiler sekle
aykirihigr ileri siirebilecektir. Sekle aykirilik zamanla veya taraflarin onay1 ve rizasi ya
da ifa ile gegerli hale gelmeyecektir. Ancak taraflar yanilgidan uzak bir bicimde bilerek

ve isteyerek edimlerini tiimiiyle ifa etmislerse bu edimlerin iadesini istemek diiriistliikk

9Eren (2013), s. 290-295.
220H. Ayranci (2006). On Sézlesme. Ankara: Yetkin Yaymcilik, s.151
?21Eren (2013), s. 292.

68



kuralina ve hakkin kétiiye kullanilmasi kuralina aykirilik olusturacagi igin kesin
hiikiimsiiz olan sézlesme saglik kazanabilecektir.*

TBK’nin 27. maddesine gore kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 sozlesmeler
kesin olarak hiikiimsiizdiir.?*® Kesin hiikiimsiizliik yaptirimi, sozlesmenin kurulmasi i¢in
aranan kendisinden vazgecilmez unsurun olmamasi veya kanunun emredici
hiikiimlerine aykir1 olmasi gibi durumlarda s6z konusu olmaktadir.?* Yargitay’da
kanun tarafindan emredilen sekle uyulmadan yapilan sézlesmelerin kesin hiikiimsiiz
olacag1 goriisiindedir. Yargitay’in 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas ve 1988/2 Karar
sayil1 Ictihadi Birlestirme Biiyiilk Genel Kurul Kararinda; Kanun’da ongériilen sekil
sartinin emredici nitelikte oldugunun ve taraflar ileri siirmese dahi hakim tarafindan
re’sen goz Oniine alinacaginin belirtilmesi kanuni sekle aykiri sozlesmelerin kesin
hiikiimsiizliik yaptirnmina tabi oldugunu ifade etmektedir. Ancak taraflarin sekle
uymadan yaptiklart sozlesmeyi bilerek ve isteyerek ifa etmeleri halinde sekil
eksikliginin ileri siiriilmesi sekil kurallarinin amaci ile bagdasmayacaktir.

OOKSHY’nin 6. maddesinin 1. fikrasinda ve 6502 sayilh Kanun’un 41.
maddesinin 2. fikrasinda saticinin sonradan sézlesmenin gecersizligini tiiketici aleyhine
ileri siiremeyeceginin belirtilmesi TMK nin 2. maddesinde yer alan diiristliik kuralinin
6502 sayili Kanun’daki goriiniimiidiir. Yani sekle aykir1 olarak kurulan sdzlesmenin
gecersizliginin satici tarafindan tiiketici aleyhine olacak sekilde ileri siiriilmesi hakkin
kotiiye  kullanilmas1 olarak kabul edilmektedir. Sekil eksikligi sebebiyle kesin
hiikiimsiiz olan sozlesmelerin, basta karsilikli ifa olmak tizere, TMK’nin 2. maddesinin
2 fikras1 yardimiyla gegerlilik kazanabilecegi genis 6lciide kabul gormektedir.’”® 6502
sayillt Kanun’un madde gerekgelerinin 41. maddesinde de resmi sekle uyulmadan
yapilan sdzlesmenin gegersizliinin satici tarafindan ileri siiriilmesinin hakkaniyete

aykir1 olacagi belirtilmistir. 226

Netice itibari ile resmi sekle uyulmadan yapilan 6n
O0demeli konut satis sozlesmesi, taraflar edimlerini yanilgidan uzak olarak ifa etmiglerse

sozlesme gecerlilik kazanabilecektir.

222Eren (2013), s. 290.

22K ocayusufpasaoglu (2008), s.307-311.

224thgoglu (2012), 5.86.; T. Akintiirk ve D. Ates Karaman (2014). Bor¢lar hukuku genel hiikiimler ézel
borg iliskileri. (22. Baski). Istanbul: Beta Yaymevi, s.42.

225K ocayusufpasaoglu (2008), s.310.

220 Aydogdu (2014), 5.117.
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1.4.5. On 6demeli konut satis sozlesmelerinin zorunlu icerigi

On 6demeli konut satis sdzlesmesinin, kat irtifakinin tiiketiciye devredilmesiyle
birlikte yazili sekilde yapilmasi durumunda veya satis vaadi sozlesmesi seklinde
noterler tarafindan diizenleme seklinde 6n Odemeli konut satis vaadi soézlesmesi
yapilmas1 durumda OOKSHY’nin 7. maddesi geregince sozlesmelerde yer almasi

gereken zorunlu unsurlar mevcuttur.

MADDE 7 — (1) On 6demeli konut satis sdzlesmesinin, en az on iki punto
bliytlikliiglinde, anlasilabilir bir dilde, agik, sade ve okunabilir bir sekilde
yapilmasi, asagidaki bilgileri igermesi ve bir 0rneginin tiikketiciye verilmesi

zorunludur:

a) Saticinin ad1 veya unvani, acik adresi, telefon numarasi ve varsa MERSIS
numarast ile diger iletisim bilgileri,

b) Tiiketicinin adi, soyadi, agik adresi, telefon numarasi ve varsa diger
iletisim bilgileri,

¢) Sozlesmenin diizenlendigi tarih,

¢) Sozlesme konusu konuta iligkin bagimsiz boliimiin yer aldig1 ada, parsel,
blok, konum, kat ve benzeri temel nitelik bilgileri ile Planli Alanlar Tip
Imar Yénetmeligine gore belirlenen bagimsiz boliim net ve briit alanlari,

d) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirast olarak satis fiyati, varsa teslim ve
diger masraflara iligkin bilgi,

e) Konutun tiim vergiler dahil Tiirk Lirasi olarak toplam taksitli satis fiyati;
varsa teslim ve diger masraflara iligkin bilgi,

f) Faiz miktar1 ve faizin hesaplandigi yillik oran ve sozlesmede belirlenen
faiz oraninin yiizde otuz fazlasini gegmemek iizere gecikme faiz oran,

g) Tiketicinin temerriide diigmesinin hukuki sonuglari,

g) On 6deme tutar,

h) Odeme plan1 ve 6demelerin yapilacagi banka ve hesap bilgileri,

1) Cayma hakkinin kullanilma sartlari, siiresi ve usuliine iliskin bilgiler,
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1) Sozlesmeden donme hakkinin kullanilma sartlari, stiresi, usulii ile
tazminata iliskin bilgiler,

J) Cayma ve sozlesmeden donme bildirimlerinin yapilacagi agik adres
bilgileri,

k) Verilen teminata iliskin bilgiler,

1) Konutun teslim tarihi ve sekli,

m) Yap1 ruhsatinin alinis tarihi,

n) Konutun ortak giderlerine iligkin bilgiler,

o) Tiketicilerin uyusmazlik konusundaki  bagvurularimi tiiketici
mahkemesine veya tiikketici hakem heyetine yapabileceklerine dair bilgi.

2) Pesin 6demede bulunulan 6n 6demeli konut satis s6zlesmelerinde birinci
fikranim (e), (f), (g), (&) ve (h) bentlerinde yer alan hiikiimler aranmaz. (On
Odemeli Konut satislar1 Hakkinda Y&netmelik, m.7)

OOKSHY’nin 7. maddesine gore sdzlesmede; taraflara iliskin temel bilgiler,
s6zlesme konusu konutun temel 6zellikleri, 6deme bilgileri, teslim tarihi, s6zlesmeden
cayllmasi ve doniilmesi sartlarina ve teminata iligkin bilgiler gibi unsurlarin zorunlu
olarak yer almas1 gerekmektedir.

On 6demeli konut satis vaadi sozlesmelerinin kurulmasi igin gegerli olan resmi
sekil sartina uyulmamasi veya 6n 6demeli konut satis sézlesmelerinin kurulmasi i¢in kat
irtifakinin  tiiketiciye devredilmemesi durumunda sozlesmenin kesin hiikiimsiizlik
yaptirimina tabi olacagi dnceki boliimlerde belirtilmistir. Ancak sézlesmenin zorunlu
icerigine iligkin eksikliklerde ilk akla gelen yaptirim kesin hiikiimsiizlik olmamalidir.
Sozlesme sekil sartlarina uygun olarak yapilmis ancak iceriginde bulunmasi gereken
zorunlu unsurlardan bir veya birkaginin eksik olmasit durumunda 6502 sayili Kanun’un
4. maddesi uygulama alani bulacaktir. 6502 sayili Kanun’un 4. maddesi geregince
s0zlesmede bulunmasi gereken sartlardan bir veya birkaginin bulunmamasi durumunda,
eksiklik sozlesmenin gegerliligini etkilemeyecektir. Bu eksiklik s6zlesmeyi diizenleyen
tarafindan derhal giderilecektir. Ornegin satictnin MERSIS numarasmin yazilmamis
olmast veya iletisim bilgilerinin yazilmamis olmast durumunda sézlesmenin kesin
olarak hiikiimsiiz sayilmasi agir bir yaptirim olacaktir. S6zlesmenin esasli noktasini

olusturmayan bu gibi eksikliklerin 6502 sayili Kanun’un 4. maddesi geregince
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giderilebilecegi kanaatindeyiz. Ancak sozlesmenin Kanun’da yapilan taniminda yer alan
zorunlu noktalarin, objektif esasli noktalarin, sézlesmenin asgari igerigini olusturan
noktalarin®’ sozlesmede yer almamasi durumunda gecerli olarak bir s6zlesme kurulmus
olmayacaktir. Dolayisiyla sézlesme gegerli olarak kurulmadigi i¢in hiikiim ve sonug
dogurmayacaktir. Eksik olan objektif esasli unsurlarin 6502 sayili Kanun’un 4.
maddesine dayanarak derhal giderilmesi s6z konusu olmayacaktir.

OOKSHY nin 7. maddesinde yer alan unsurlardan birinin veya birkaginin eksik
olmasi1 durumunda ve taraflarin 6nceden bu eksiklik ilizerinde anlasmis olmasi ancak
sOzlesmenin igerigine yansitilmamis olmasi halinde 6502 sayili Kanun’un 4. maddesi
uygulanabilmelidir. Aksi takdirde 6deme tutari, konutun tiim vergiler dahil toplam satis
tutar1, konutun temel nitelikleri gibi s6zlesmenin esasli noktalarinda eksiklik s6z konusu
ise ve sozlesmeyi diizenleyenin bu eksikligi gidermesi karsi tarafin iradesine aykiri ise
sozlesmenin kesin hiikiimsiizligiiniin giindeme gelecegi kanaatindeyiz.

Soézlesmenin zorunlu iceriginde — proje degisiklikleri hari¢ - degisiklik yapilmasi
durumuna iliskin 6502 sayili Kanun’da hiikiim bulunmamaktadir. TBK’nin 12. maddesi
genel hiikiim olarak sdzlesmenin igeriginin degistirilmesi durumunda uygulama alam
bulacaktir. Genel hiikiim geregince yazili sekilde yapilan bir s6zlesmenin yazili sekilde
degistirilmesi zorunludur. Ancak sdzlesme metni ile celismeyen tamamlayict yan
hiikkiimler bu kuralin digindadir. Orne@in taraflarm adres bilgilerinin degismesi
durumunda noter tarafindan sdzlesmenin igeriginin diizeltilmesi yerine taraflarin
aralarinda yapacaklar1 s6zIii anlagsma ile adres bilgileri degistirilebilecektir. Ancak bu
durum uyusmazlik yasanmasi halinde ispat hukuku agisindan sorun yaratacagi i¢in en
azindan sozlesme metni ile ¢elismeyen tamamlayici yan hiikiimlerin adi yazili sekilde
yapilmast her iki tarafinda lehine olacaktir.

Sozlesmenin zorunlu iceriginde tiiketicinin temerriide diismesinin hukuki
sonuglar1 da yer almalidir. Ancak 6n 6demeli konut satis sozlesmeleri hiikiimleri
icerisinde tiiketicinin temerriidiine iliskin hiikiim ve sonuglar diizenlenmemistir. Bu
durumda taksitli satis sézlesmelerinin temerriide iliskin hiikiimleri, 6n 6demeli konut

satig sozlesmeleri icin gegerli olacaktir.

?2TEren (2013), 5.234.; Kiligoglu (2012), s.55.
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1.5. Odemezlik defi ve sebepsiz zenginlesme

6502 sayil1 Kanun’un 41. maddesinin 2. fikrast ve OOKSHY ’nin 6. maddesinin 2.
fikras1 “satici, gecerli bir sozlesme yapmis olmadik¢a tiiketiciden herhangi bir isim
altinda 6deme yapmasini veya tiiketiciyi bor¢ altina sokan herhangi bir belge vermesini
isteyemez” hikkimlerine amirdir.

6502 sayil1 Kanun’un 41. maddesinde pesin 6deme yasagi diizenlenmektedir.??
Bu hiikiim geregince 6n 6demeli konut satis sozlesmelerin sekil sartina uyulmaksizin
yapilmasi durumunda satici, tiiketiciden 6deme yapmasini isteyecektir. Ayni1 zamanda
saticinin  tliketicileri bor¢ altina sokan belge istemeleri de 41. madde ile
yasaklanm@hr.229 Tiiketicinin 6deme yapmas1 veya tiiketiciyi borg altina sokan belge
istenilmesi durumunda tiiketici, 6demezlik defi ileri suriilebilecektir. 230 Tiiketicinin
O0deme yapmasi veya tiiketiciyi borg altina sokan belgenin verilmis olmast durumunda
da yapilan 6demeler 6502 sayili Kanun’un madde gerekgelerinin 41. maddesinde de
ifade edildigi iizere faiziyle birlikte sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince talep

edilebilecektir.
1.5.1. Odemezlik defi

Odemelik defi iki tarafa borg yiikleyen ve dnceden ifa yiikiimliiliigii bulunmayan
bir sozlesmede, kendi edimini yerine getirmeyen alacakliya karst borglunun ileri

281 TBK’nm 97. maddesinde diizenlenen odemezlik defi

sirdiigii bir savunmadir.
alacaklinin kendi edimini daha sonra ifa etme hakki olmadigi zaman, ifa talebinde
bulunmasi i¢in kendi edimini ifa etmis veya ifasini dnermis olmasi gerektigini ifade
etmektedir.

6502 sayili Kanun’un 41. maddesinin 2. fikras1 saticiya 6n 6demeli konut satis
sozlesmesini gecerli bir sekilde yapma yiikiimiinti yiiklemistir. Alacakli konumunda
olan saticinin gegerli bir sekilde sézlesme yapma ylikiimliiliigiini, tiiketicinin 6deme

yapmaya baslamasindan Once yerine getirilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla satici

228 Aydogdu (2014), s 118.

2 Aydogdu (2014), 5.118.; Aslan (2014), 5.458.
20T okbas (2014a).

BKiligoglu (2012), 5.582.
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gecerli bir sekilde sozlesme yapma edimini yerine getirmeden tiiketiciden 6deme
yapmasini veya tiikketiciyi bor¢ altina sokan belge vermesini isteyemeyecektir. Bu
durumda tiiketici kendisinden yapilmasi talep edilen ddemeleri 6demezlik defi ileri

siirerek 6deme yapmaktan kaginabilecektir.
1.5.2. Sebepsiz zenginlesme

Sebepsiz zenginlesme TBK’nin 77. maddesinde “Hakli bir sebep olmaksizin, bir
baskasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesen, bu zenginlesmeyi geri vermekle
viikiimliidiir. Bu  yuikiimliiliik, ozellikle zenginlesmenin gegerli olmayan veya
gergeklesmemis ya da sona ermis bir sebebe dayanmasi durumunda dogmus olur”
seklinde ifade edilmistir. Kanun metninden anlasildig1 lizere sebepsiz zenginlesme
taraflar arasinda yapilan s6zlesmenin gecersiz hale gelmesinden veya gecersiz hale

getirilmesinden  kaynaklanabilmektedir. 2*?

Yani bir sozlesmenin gegerli olarak
kurulmamasindan veya sozlesmenin sona erdirilmis olmasindan kaynakli olarak bir
baskasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesen kisi, bu zenginlesmeyi geri
vermekle yﬁkﬁmlﬁdﬁr.233 Sozlesmenin sekil eksikliginden kesin hiikiimsiizliigii gegerli
olmayan bir sebeptir.?** Gegerli olmayan sebep madde metninde yer alan “hakli bir
sebebi olmaksizin” durumunun belli bagl rnegidir.*®

On 6demeli konut satis sozlesmelerinin gecersiz bir sekilde yani Kanun’da
belirtilen sekil sartina aykiri olarak yapilmasi durumunda tiiketici saticiya yapmis

oldugu 6demeleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore istemelidir.

1.6. Saticimin Tiiketiciye Saglayacag Teminat

6502 sayili Kanun’un madde gerekgelerinin 42. maddesinde, 6n 6demeli konut

satiglarinda, saticilarin  tiiketicilerden yiiksek meblaglarda paralar topladiklar

Z2Kahgoglu (2012), 5.500.

233 Akintiirk ve Ates Karaman (2014), 5.107.

2%Eren (2013), 5.875.

25 Akintiirk ve Ates Karaman (2014), 5.107.

26Cabri (2015), 5.790.; Aksi goriis icin bkz. Tokbag (2014a). S6z konusu tebligde sdzlesmeler hukukunda
sebepsiz zenginlesmenin yeri olmayacagi, sdzlesme gegersiz ise Culpa in Contrahendo yani sézlesme
oncesi goriisme sorumluluguna gidilerek menfi zarar ve manevi tazminat talep edilebilecegi
belirtilmistir.
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belirtilmistir. Tiiketicilerden toplanan meblaglardan sonra saticilarin iflas etmeleri,
tiiketicilerin ciddi sekilde magdur olmalarina sebebiyet vermektedir.

6502 sayili Kanun’un 42. maddesi, tiiketicilerin yapmis olduklar1 6demelerin
giivence altina alinmasina yoneliktir. 42. maddeye gore Giimriik ve Ticaret
Bakanliginca projedeki konut adedi ya da projenin toplam bedeli kriterlerine gore
belirlenecek biiylikliigiin iizerindeki projeler icin saticinin 6n 6demeli konut satisina
baslamadan Once; kapsami, kosullari ve uygulama esaslari Hazine Miistesarliginca
belirlenen bina tamamlama sigortas1 yaptirmasi veya Giimriik ve Ticaret Bakanliginca
belirlenen diger teminat ve sartlar1 saglamasi zorunludur. Saticinin tiiketiciye
saglayacagi teminatin konut satisina baslanmadan Once yerine getirilmis olmasi
gerekmektedir.?*’

OOKSHY’nin 12. maddesi 6502 sayili Kanun’un 42. maddesinin 1. fikrasina
aciklik getirmistir. OOKSHY nin 12. maddesi, konut adeti otuz veya iizerinde olan
projeler i¢in bina tamamlatma sigortasi yaptirilmasini veya banka teminat mektubu,
hakedis sistemi ya da bagl kredi ile teminat sartlarindan en az birini saglanmasi
gerektigini belirtmistir. Bu teminatlardan farkli olarak tiiketicilerin yapmis olduklar
O0demeleri giivence altina alacak baska bir yontemin Giimriik ve Ticaret Bakanligi’nin
uygun goriisiiniin alinmasiyla teminat olarak kabul edilebilecegi belirtilmistir.

Miilga 4077 sayili Kanun’a istinaden vyiiriirliige konulan miilga KSTUUEHY ’nin
6. maddesinin 1 bendinde tiiketicilerin 6demelerinin malin teslim edilecegi tarihe kadar
sigorta ettirilmesi veya banka teminati altina alimmasi sarti getirilmistir. Miilga
KSIUUEHY ile OOKSHY’nin hiikiimlerinin karsilastirilmas1 durumunda geriye
gidisten soz edilmesi miimkiindiir. Soyle ki; miilga KSIUUEHY de tiiketicilerin
O0demelerinin gilivence altina alinmasi i¢in konut adedine gdre sinirlama yokken,
OOKSHY de otuz adet ve iizeri olan projeler igin giivence éngoriilmiistiir. Yani yeni
Yonetmelik miilga Yonetmelik’e gore tiiketici aleyhine olacak diizenleme getirmistir.238
Ayrica miilga 4077 sayil1 Kanun doneminde kampanyali satiglarda tiiketiciye verilecek
glivencenin yetirince denetlenememesi uygulamada tiiketiciye gilivence verilmemesi
sonucunu da dogurmustur.

Tiiketicinin yapmis oldugu O6demeleri giivence altina alacak, satici tarafindan

saglanmas1 gereken teminatlari; bina tamamlatma sigortasi, banka teminat mektubu hak

2 Tutumlu (2014), 5.129.
28 Tokbas (2014a).
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edis sistemi ve bagli kredi ile teminat basliklar1 altinda incelememiz miimkiindiir.
Saticinin bu yiikiimliiliige aykir1 hareket etmesi halinde ise 77. maddenin 8. fikrasina
gore bu aykirilig1 giderilmesi i¢in bir aylik siire verilecektir. Bu siire sonunda satici

aykirihigi gidemez ise bez yliz bin Tiirk Liras1 idari para cezasi ile cezalandirilacaktir.

1.6.1. Bina tamamlatma sigortasi

Sigorta, bireylerin hayatta baz1 sartlar altinda karsilasacaklar1 zarar ve masrafa
neden olan olaylarin ekonomik sonuglarindan kendilerini korumak igin 6nceden tedbir
alma ihtiyac¢larindan do gmustur.239 KARAMAN sigorta kavramini; rizikolara ugrayacak
kisilerin, bu isi meslek edinenlere prim oOdemek suretiyle kararlastirilan zaman
icerisinde, teminat altina alinan riskin gergeklesmesi halinde ortaya c¢ikan zararin
giderilmesini talep etme hakkina sahip olma olarak tanimlamistir.?*°

On 6demeli konut satislarinda tiiketicilerin yapmis oldugu ddemeler, 6502 sayili
Kanun’un 42. maddesine ve OOKSHY ’nin 13. maddesine gore, satict tarafindan bina
tamamlama sigortast yaptirilmak suretiyle gilivence altina alinacaktir. Saticinin bina
tamamlatma sigortasi yaptirma zorunlulugu konut adeti otuzu gegen projeler i¢in s6z
konusu olacaktir. OOKSHY nin 13. maddesine gore bina tamamlatma sigortasinin
kapsamini, kosullarint ve uygulama esaslarim1 Hazine Miistesarligi belirleyecektir.
Hazine Miistesarligi’nin 11 Mart 2015 tarihli Tirkiye Sigorta Reasiirans ve Emeklilik
Sirketleri Birligi’ne hitaben yazmis oldugu yazinin ekinde bina tamamlatma sigortasina
iliskin genel sartlar yer almaktadir. Bu genel sartlara gore bina tamamlatma sigortasi ile
saticinin iflas etmesi, saticinin gercek kisi olmast durumunda ve mirasgilarinin mirasi
reddetmesi sartiyla 6lmesi ve sdzlesmede taahhiit edilen teslim tarihini takip eden on iki
ay igerisinde konutu veya devre tatili tamamlayamamasi hallerinde teminat
saglanacaktir.

6502 sayili Kanun’un madde gerekcelerinin 42. maddesinden yola ¢ikarak bina
tamamlama sigortasinin ilk amacini, tiiketicilerin yapmis olduklart 6demelerin
sigortadan karsilanmasi olmadigimi belirlememiz mimkiindiir. Bina tamamlatma

sigortast ile amaglanan, Oncelikle yapimi tamamlanmamis binanin yapimina devam

2®R. Kender (1979). Tiirkiye de hususi sigorta hukuku. Istanbul: Fakiilteler Matbaast, .1.
0D, Karaman (2013). Sigorta ve risk kavramlari. Sigortacilik. (Ed: F. Kaya). Istanbul: Beta Yaymevi,
s.11.
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edilerek bitirilmesi olacaktir. Tiketicilerin yapmis olduklar1 &demelerin tazmin
edilmesinin ikinci planda oldugu diistintilmelidir.

Hazine Miistesarlig1 tarafindan kefalet sigortasi genel sartlar1 olarak yayinlanan ve
01.02.2014 tarihinde yiiriirliige giren kefalet sigortasinin bina tamamlama sigortasi
yerine kullanilabilecegi ongoriilebilir. Bu sigorta tiirii ile tiiketicilere, performans
teminati veya sozlesme teminati saglanabilecegi kanaatindeyiz. Hazine miistesarliginca
yayinlanan kefalet sigortasi genel sartlarina gore performans teminati, proje sahibinin
yiikiimliiliiklerini sozlesmede belirlenen sartlara uygun sekilde yerine getirmemesi
riskine karg1 teminat saglayabilecektir. S6zlesme teminati ise saticinin sozlesmeden
kaynaklanan yliktimliliiklerini gerektigi sekilde yerine getirmemesi durumunda
tilkketiciye teminat saglayabilecektir.

OOKSHY’nin 13. maddesinin 2. fikrasina gore bina tamamlatma sigortasi
kapsaminda saglanan tazminat, teminat ve benzeri giivenceler iflas ve tasfiye masasina
dahil edilemez, haczolunamaz, iizerlerine ihtiyati tedbir ve ihtiyati haciz konulamaz.
Kanun koyucu bu hiikiim ile binanin tamamlanmasina yonelik ¢alismalarin bir an 6nce
baslanmasinin 6niindeki engelleri kaldirmay1 amaglamlstlr.241

Bina tamamlatma sigortasina iligskin olarak belirtilmesi gereken bir diger konu da
prim ddeme yiikiimliiligtdiir. Lehtar: tiiketici olacak bina tamamlatma sigortalarinda
sigorta ettiren taraf satici olacaktir. Dolayisiyla prim 6deme yiikiimliisii satici taraf
olacaktir. Bu kapsamda bina tamamlatma sigortas1 maliyetlerine satict katlanacaktir.
Ancak uygulamada bu maliyet kaleminin dolayli yoldan konutun satis bedeli igine

hasredilerek tiiketicilere yansitilacagi kanaatindeyiz.
1.6.2. Banka teminat mektubu

Banka teminat mektuplar1 Tirk hukukunda pozitif diizenlemeye konu olmamis,
sdzlesme ozgiirliigii cercevesinde uygulamada ortaya ¢ikmustir.”** Uygulamada ortaya
cikan banka teminat mektuplart Yargitay tarafindan igiincii kisinin fiili taahhiit

niteliginde garanti sdzlesmesi olarak kabul edilmektedir.?*

#1Aydogdu (2014), 5.118.; Aslan (2014), 5.459.

242/, Dogan (2011a). Banka teminat mektuplari. Ankara: Seckin Yaymeilik, s.29.; A. Cetin ve Y. Ding
(2013). Tirkiye’de teminat mektuplari: Uygulamalar ve hukuki sorunlar. Finansal Arastrmalar ve
Calismalar Dergisi, 5 (9). Istanbul: Marmara Universitesi Yaymnlari, $.67.

“3Dogan (2011a), 5.33.
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Uluslararast Ticaret Odasr’nin “Talep Garantilerine Iliskin Birdrnek Kurallar”
diizenlemesinde teminat mektubunun, uygun bir talebin ibrazi iizerine 6deme yapilacagi
sartin1 igeren, ad1 veya tanimi nasil olursa olsun imzali herhangi bir taahhiit anlamina

244 CETIN ve DINC teminat mektuplarini lehtarmn muhataba

gelecegi ifade edilmistir.
karst yiiklendigi bir edimin yerine getirilmesini garanti etmek amaciyla banka
tarafindan muhataba hitaben verilen mektuplar olarak tanimlamislardir.*®

OOKSHY ’nin 14. maddesinde banka teminat mektubu, tiiketicinin 6dedigi bedeli
ilk talebinde ona derhal 6demeyi kabul ve taahhiit ettigine dair banka tarafindan verilen
kesin ve siiresiz mektup olarak tanimlamigtir.

Banka teminat mektuplari; rizikonun niteligine gore, ddeme talebinin sekline
gore, teminatin konusuna gore ve siirelerine gore ayrima tabi tutulabilirler. 28 On
o6demeli konut satis sdzlesmelerinde, satict ediminin garanti altina alinmasi amaciyla
verilecek teminat mektubu rizikonun niteligine gore yapilan ayrimda kefalet benzeri bir
garanti sdzlesmesi fonksiyonuna sahip olacaktir. Odeme talebinin sekline gére yapilan
ayrimda, ilk talepte 6deme kaydini tasiyan teminat mektubu, teminatin konusuna gore
yapilan ayrimda kesin teminat mektubu ve siirelerine gore yapilan ayrimda siiresiz
teminat mektubu niteliginde olacaktir.

On 6demeli konut satis s6zlesmelerinde saticinin, OOKSHY ’nin 10. maddesine
gore, konutun teslimine iligkin yiikiimliliglinii yerine getirmemesi durumunda tiiketici
teminat mektubunu bankadan tazmin edebilecektir. Teminat mektubu ile banka kayitsiz
sartsiz bir 6deme yilikiimliiliigiiniin altina girmemektedir. Banka tiiketicinin 6dedigi
bedelle smirli kalmak sartiyla tiiketicinin zararimi1 tazmin edecektir. Teminat
mektubunun ilk talepte tiikketiciye ddenmesinin belirtilmesi taraflar arasindaki giiven
problemine ¢o6ziim olmak amaciyla getirilmis bir diizenlemedir. Banka, saticinin
yikiimliiliiginii ihlal etmesinden dolay1 tiiketiciye karst herhangi bir sart ileri
siirmeksizin 6deme yapabilecektir. Teminat mektubunun stiresizligi de gecerliligi
hususunda mektup metninde herhangi bir siireye yer verilmemesini ifade etmektedir.2*’

On &6demeli konut satis sozlesmesine iliskin olarak satici tarafindan verilecek

banka teminat mektubu, bankanin ekonomik giiciinden kaynakli olarak, s6zlesme siiresi

#Dogan (2011a), 5.39.
2%5Cetin ve Ding (2013), 5.69.
#®Dogan (2011a), 5.75-97.
#Dogan (2011a), 5.97.
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icerisinde tliketiciyi giivende hissettirecek ve saticinin yiikiimliliglinti ihlal etmesi
durumunda tiiketicinin yapmis oldugu Odemeleri giivence altina alacak yerinde bir
diizenlemedir. *** Ancak miilga KSIUUEHY’nin 6. maddesinde tiiketicilerin
O0demelerinin gilivence altina alinmasi igin benzer sekilde saticinin banka teminati
saglamasi gerektigi belirtilmis olsa da uygulamada pratige gecirilememis bir diizenleme

oldugu da goz ardi edilmemelidir.

1.6.3. Hakedis sistemi

On 6demeli konut satis sdzlesmelerinde tiiketicinin yapmis oldugu ddemelerin
giivence altina alinmasini saglayacak bir diger sistem hakedis sistemidir. Hakedis
sistemi OOKSHY *nin 15. maddesinde dort fikra olarak diizenlenmistir.

OOKSHY nin 15. maddesine gore hakedis sistemi ii¢ tarafli veya dort tarafli bir
yaptya sahip olacaktir. Tiketici, satict ve banka hakedis sisteminin vazgecilmez
unsurlart olacaktir. Ancak banka hak edislerin kontroliinii saglamak amaciyla yapi
denetim sirketlerinden, miisavirlik veya danismanlik firmalarindan hizmet alabilecektir.
Bankanin bagka bir sirketten hizmet almasi projenin biiytlikliigiine goére belirli bir
maliyete sahip olacaktir. Bu maliyet kalemine ilisin olarak, OOKSHY’nin 15.
maddesinin 2. fikrasi, tiiketiciden komisyon ve benzeri isim altinda herhangi bir bedel
talep edilemeyecegine hiikkmetmistir. Bu durum bankanin bu maliyeti saticiya
yansitacaginin gostergesidir. Satici tarafa yansiyan hakedis sisteminin maliyeti de
dolayli yoldan konut satis bedeli fiyati i¢ine hasredilmesi anlamina gelecektir. Bagka bir
ifade ile tiiketicinin yapmis oldugu 6demeleri giivence altina alacak sistemler belirli bir
maliyete sahip olacaklaridir ve dolayl yoldan tiiketicinin bu maliyetlerden etkilenmesi
kac¢inilmaz olacaktir.

Hakedis sisteminde, konutun yapim oranina gore banka tarafindan satictya 6deme
yapilmas1 s6z konusudur. Tiiketici konut bedelini 6n 6demeli konut satis s6zlesmesinde
belirtilen, satici adina agilacak banka hesabina 6deyecektir. Banka ise ister kendisi
isterse hizmet alacagi firma aracilig1 ile yapinin ilerleme seviyesini tespit ederek, bu
tespit ettigi imalat oranina gore tiiketicinin 6demis oldugu bedelleri saticiya 6deyecektir.

Banka tiiketicinin kendisine yapmis oldugu 6demeleri satici tarafa 6derken tiiketicinin

8y, Dogan (2011b). Miicbir sebeplerin teminat mektuplarina etkisi. Banka teminat mektuplarina iliskin
ICC kurallari. (Ed: N. Eksi). Istanbul: Beta Yayinevi, s.133.
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rizasini almayacaktir. Yapilmakta olan binanin yapim seviyesine gore saticiya ddeme
yapilmas1 s6z konusu olacaktir. Tiiketici belirlenen banka hesabina 6deme yaptigi
takdirde bu 6demeye ne tiiketici ne de satici dokunabilecektir. Ancak banka tarafindan
hakedis oranina gére saticiya ddeme yapilacaktir. Satici taraf OOKSHY’nin 10.
maddesinde yer alan konutun teslimine iligkin ylikiimliiliikklerini yerine getirmezse
hesap iizerinde haklarin1 kaybedecektir. Yani banka tarafindan saticiya O6deme
yapilmayacaktir. Bu durumda tiiketicinin 6dedigi ancak saticinin imalatin1 yapmadigi
kisimlarin bedeli tiiketiciye banka tarafindan iade edilecektir. Satici tarafindan imalati
yapilan ve bedeli tliketici tarafindan banka hesabina Odenen, hakedis sistemi ile
saticinin hak etmis oldugu bedellerin banka tarafindan tiiketiciye 6denmesi s6z konusu
olmayacaktir. Imalat1 yapilan ve bedelleri saticiya ddenen meblaglara iliskin olarak
tilkketicinin hakkinin sakli oldugunun ifadesi, tiiketicinin 6demis oldugu bedellere iliskin

yasal yollara bagvurmasina yonelik bir engel olmadigina isaret etmektedir.

1.6.4. Bagh kredi ile teminat

Tiiketicinin konut edinme amaciyla saticiya yapacagi ddemeleri glivence altina
alan bir diger sistem bagli kredi ile teminat sistemidir. Bagl kredi ile teminat sistemi
OOKSHY ’nin 16. maddesiyle hiikiim altina alimmustir.

Bagli kredi, 6502 sayili Kanun’un 30. maddesine gore, miinhasiran belirli bir
malin veya hizmetin finansmani igin verilen kredi olarak tanimlanmaktadir. On 6demeli
konut satis sozlesmelerinde tiiketicinin satin alacagi konutu finanse etmek icin kredi
kuruluslarinca verilen kredi bagli kredi olacaktir. Uygulamada genellikle tiiketiciyi
finanse eden kredi kuruluslar1 bankalardir. Bagka bir ifade ile tiiketicinin satin alacag:
konuta iligkin 6n 6demeli konut satis s6zlesmesi ile konutun finansmani saglayacak
bagl kredi s6zlesmesi bir biitiinliik olusturacaktir. Bu durumda tiiketicinin kullanmis
oldugu bagli kredi tutarinda, konut adedi otuzu gegen projeler icin satici teminat
saglamalidir. Ancak saticinin, kullanilan bagl kredi tutarinda teminat saglayabilmesi
i¢in ayn1 miktarda meblagi bankaya depo etmesi gerekmektedir. Saticinin, tiiketicinin

kullandig1 bagh kredi tutarindaki meblagi bankaya depo etmeden teminat saglanmasi,
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saticinin bankanin hatirli miisterisi olmasini gerektirmektedir. Yani bagh kredi ile
teminat sisteminin uygulanabilir olmadigini ifade etmemiz miimkiindiir.**

Tiiketicinin kullandig1 bagh kredi tutari, satin alacagi konutun bedelinden diisiik
olacaktir. Giiniimiizde banklarin konut satiglarina iliskin verdikleri krediler genellikle
konutun yiizde yetmisbeslik kismina tekabiil etmektedir. Tiiketicinin satin alacagi
konutun bedelinin yilizde yetmisbeslik kismindan daha az bir tutarda bagl kredi
kullanilmas1 da miimkiindiir. Orneklemek gerekirse; 100.000,00-TL.lik konut igin
tiikketici satictya 40.000,00-TL. pesin 6deme yaparak kalan 60.000,00-TL. i¢in bagl
kredi kullanabilecektir. Bu durumda tiiketicinin satin alacagi konutun toplam
bedelinden bagli kredi bedelinin diigiilmesi sonucu arta kalan kisim i¢in de satict ayrica

teminat saglamak zorundadir.

1.7. Cayma Hakki

6502 sayili Kanun’un 43. maddesi ve OOKSHY ’nin 8. maddesi 6n 6demeli konut
satiy sozlesmelerinden cayma hakkini diizenlemistir. Cayma hakki bozucu yenilik
doguran bir haktir. On dort giinliik hak diisiiriicii siireye tabidir. On 6demeli konut satis
sdzlesmesini kuran beyamin geri alinmasimi ifade etmektedir.”>° Cayma hakkinin madde
gerekcelerinin 43. maddesinde, yogun reklamlarla cazibesi artirilan ve proje asamasinda
olup yapimina baglanmamis tasinmaz satis sézlesmesinin diisiiniilmeden akdedilmesi
durumunda, tiiketiciyi koruma amagcli, tiiketicinin sézlesmeden cayma hakkinin oldugu
belirtilmistir.?>*

Cayma hakkinin, 6502 sayilt Kanun’un 43. maddesinin 1. fikrasinda, on dort giin
icerisinde herhangi bir gerek¢e gostermeksizin ve cezai sart Odemeksizin
kullanilabilecegi belirtilmisti. OOKSHY nin 8. maddesinin 1. fikrasinda ise cayma
hakkin sozlesmenin kuruldugu tarihten itibaren kullanilabilecegi belirtilmistir. Cayma
hakkinin ne zamandan itibaren kullanilabilecegine iliskin diizenlemenin 6502 sayil

Kanun tarafindan yapilmasi gerekirken OOKSHY ile bu konuya iliskin diizenleme

#9Tokbas (2014a).

0B, Ozen (2015). Tiiketici kredilerinde cayma hakkinin kullamilmasi. Sektérel bazda tiiketici hukuku ve
uygulamalari. (Ed: H. Tokbas ve F. Ucisik) Ankara: Bilge Yaymn Evi, s.84.

»Aydogdu (2014), 5.120.; Aslan (2014), s.460.
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yapilmasi kanun koyucunun 6502 sayili Kanun’a ne derece onem verdiginin bir
isaretidir.

6502 sayili Kanun, tiiketicinin cayma hakkini kullandigina dair bildirimin
sozlesmenin kurulmasindan sonraki on dort giin igerisinde saticiya yoneltilmis
olmasinin yeterli olduguna hitkkmetmistir. Bu diizenleme ile cayma iradesinin, saticiya
ulagma zamaninin on dort glinden fazla olmas1 durumunda olusacak hak kaybinin 6niine
gecilmistir. Tiketicinin cayma iradesinin karsi tarafa ulasmamasi riski tiiketiciye
yiiklenmemistir. Ancak 6502 sayili Kanun cayma bildiriminin satictya yoneltilmesini
yeterli bulmusken OOKSHY cayma bildirimin noterlik vasitasiyla satictya yoneltilmesi
gerektigine hilkmetmistir. Ispat hukuk agisindan cayma bildirimin noterlik aracilig: ile
satictya yoneltilmesi tiiketici lehine bir diizenlemedir. S6zlesmeye iliskin uyusmazlik
yasanmasi durumunda cayma hakkinin kullanildig: kolay bir sekilde ispatlanabilecektir.
Ancak noter araciligiyla cayma bildirimin saticiya yoneltilmesi tiiketici i¢in maddi
kiilfet yaratabilecektir. Aksi durumda, adi veya iadeli posta yoluyla cayma bildirimin
satictya yoneltilmesi durumunda, ispat hukuku acisindan tiiketici aleyhine durumlarin
olusmas1 muhtemeldir. Dolayisiyla cayma bildirimin noterlikler araciligiyla saticiya
yoneltilmesinin, her ne kadar tiiketiciye maddi kiilfet yaratacak olsa da, yerinde bir
diizenleme oldugu kanaatindeyiz.

6502 sayil1 Kanun cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirildigini, saticinin
ispat etmesi gerektigini belirtmekle yetinmistir. Ancak tiiketicinin cayma hakki
konusunda bilgilendirilmemesi durumuna iligkin diizenleme yapmamistir. Bu durumda
6502 sayili Kanun’un 47. maddesinde yer alan is yeri disinda kurulan sozlesmelere
iliskin cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirilmemesi sonuglarina baglanan
hiikiimler burada da benimsenebilir.?*? Saticimn, tilkketiciyi cayma hakki konusunda
bilgilendirmemesi  halinde on dort glinlik hak disiriici  siire  islemeye

23 Ancak taraflarin karsilikl olarak edimlerini uzun bir siire ifa etmeye

baslamayacaktir
devam etmeleri durumunda, tiikketicinin cayma hakk:i konusunda bilgilendirilmedigini
ileri siirerek sozlegsmeden caymasi da TMK’nin 2. maddesinde yer alan diiriistliik kurali
geregince miimkiin olmamalidir.

6502 sayili Kanun’un 42. maddesini 2. fikrasina ve OOKSHY ’nin 8. maddesinin

3. fikrasina gore; tasinmazin kismen veya tamamen bagh kredi ile alinmas1 durumunda

220z (2014), s. 106.
23Cabri (2015). 5.255.
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bagli kredi s6zlesmesi, sozlesmenin kuruldugu tarihte hiikiim ve sonu¢ dogurmak tizere
on dort giinliikk cayma hakki siiresi sonunda yiiriirliige girecektir. Bu siire icerisinde
konut finansmani kurulusu tiiketiciden faiz, komisyon yasal yiikiimliiliik ve benzeri
isimler altinda higbir masraf talep edemez. Tiiketici cayma hakkini kullandigini saticiya
bildirdigi takdirde OOKSHY ’nin 8. maddesinin 2. fikrasina gére, satic1 tarafindan baglh
kredi kullanilan konut finansmani kurulusuna cayma hakki kullanildigi derhal
bildirilecektir. Bu hiikiim ile cayma hakkimin kullanildiginin konut finansmani
kurulusuna bildirilmesi ylikiimliiliigii saticitya verilmistir. Tiiketicinin cayma hakkini
kullandiktan sonra saticinin  konut finansmani kurulusuna cayma hakkinin
kullanildiginin bildirilmemesi sonuglarma iliskin kiilfetlere satici katlanmak zorunda
kalacaktir.

Cayma hakki konusunda tiiketicinin bilgilendirilmemesi halinde cayma hakkinin
kullanilmasina yonelik on dort giinlilk hak diisiirticii siirenin baglamayacagini belirttik.
Bu durumda cayma hakki siiresi islemeye baglamayacagi i¢in bagli kredi s6zlesmesi de
yirlirliige girmemis sayilacaktir. 2% Ancak tiiketicinin on dort giinliik siire sonunda,
cayma hakki konusunda bilgilendirilmemis olsa dahi, konut finansmanm1 kurulusuna
bagvurarak krediyi kullanmasi durumunda cayma hakki kullanilamamalidir.?*®

OOKSHY’de cayma hakki kapsaminda diizenleme yapilan bir diger konu bina
tamamlatma sigortasina iliskindir. Satici tarafindan bina tamamlatma sigortasi
yaptirilmis ise sigorta teminati, sigorta sdzlesmesi yapilan tarihten itibaren hiikiim ve
sonu¢ dogurmak lizere cayma hakki olan on dort giinliik slirenin sonunda yiiriirliige
girecektir.

Cayma hakki yasal siiresi igerisinde saticiya yoneltildiginde satici, tiiketiciden
aldig1 bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tirlii belgeyi bildirimin kendisine
ulagtig1 tarihten itibaren on dort giin icerisinde tiiketiciye geri vermelidir. Saticinin geri
verme yiikiimliigii 6502 sayili Kanun’da diizenlenmemis, OOKSHY ’nin 8. maddesinin
5. fikrasinda diizenlenmistir. Kanunla diizenlenmesi gereken hususlarin yonetmeliklerle
diizenlenmesi 6502 sayil1 Kanun’un elestirilebilecek yonlerinden biridir.

Saticinin aldig1 bedeli ve tiiketiciyi bor¢ altina sokan her tiirlii belgeyi tiiketiciye
iade ettigi tarihten itibaren tiiketici on giin icerisinde edimlerini iade etmelidir. Kanun

koyucu 6502 sayili Kanun’un 43. maddesinin 3. fikras1 yer alan bu hiikiim ile TBK’nin

240z (2014), s. 106.
20z (2014), s. 106.
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97. maddesinde yer alan ayni anda ifa kuralindan ayrilarak tiiketici lehine bir iade sirast
belirlemistir.?*®

Tiiketicinin, cayma hakkini kullandigin1 beyan edip edimlerini iade etmemesi
durumunun sonuglarma iligkin iki farkli goriis vardir. Bu goriislerden ilki tiiketicinin
edimlerini iade etmemesi cayma hakkinin geri alinmis sayilacagina isaret eder. Yani
cayma beyani etkisiz hale gelecektir. Bu siire¢ igerisinde tiiketicinin yapmasi gereken
O0demeleri var ise ve yapmamis ise bu Odemelere iliskin olmak kaydiyla temerriit
hiikiimlerinin uygulanmasi s6z konusu olabilecektir.?’ Diger bir goriis ise tiiketicinin
edimlerini on giin igerisinde iade etmemesi durumunda cayma beyaninin gegersiz
olmayacagina iligskindir. Bu durumda tiiketici iade etmesi gereken edimler agisindan
bor¢lu temerriidiine diisecektir. Iade borcunun ihlalinin sonuclar1 hiikiimlerine tabi

olacaktir. 28

Kanaatimizce tiiketicinin cayma hakkin1 kullanmasi, edimlerini iade
etmemis veya edememis olsa bile, s6zlesmeden caymaya yonelik iradesinin oldugunun
gostergesidir. Cayma hakkinin kullanilip edimlerin iade edilmemis olmasi, tiiketicinin
cayma hakkindan vazgectigi anlamma gelmemelidir. lade edilmesi gereken edimler
bakimindan borglu temerriidii hiikiimleri uygulanmalidir.

Cayma hakkina yonelik hiikiimlere aykirt hareket edilmesi halinde, 6502 sayili
Kanun’un 77. Maddesinin 3. fikrasina gore, tespit edilen her aykir islem veya sézlesme
icin bin Tiirk Lirast idari para cezasi uygulanacaktir. Ancak cayma hakkina yonelik
diizenlemelerin icerisinde tliketicinin de yiikiimliiliikleri mevcuttur. 6502 sayili
Kanun’un 77. maddesinin 3. fikrasi, satici-tiikketici ayrimi yapmadan 43. maddede yer
alan hiikiimlere aykir1 davramilmasi durumunda idari para cezasi yaptirimi

uygulanacagina hiitkmetmistir. Dolayisiyla bu yaptirima tiiketicinin de maruz kalacagi

anlamina gelecektir.
1.8. S6zlesmeden Donme
Sozlesmeden donmeye iliskin hiikiimler 6502 sayili Kanun’un 45. maddesinde ve

OOKSHY’nin 9. maddesinde diizenlenmistir. Sozlesmeden dénme kavarami fesih ve

iptal kavramlar1 ileri karistirilabilmektedir. On 6demeli konut satis sdzlesmesinden

250z (2014), s. 107.; Aydogdu (2014), 5.122.
27(zen (2015), 5.555.
280z (2014), s. 107.
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doniilmesinden bahsetmeden once donme kavraminin fesih ve iptal kavramlar ile

farkinin belirlenmesi gerekmektedir.

1.8.1. Donme kavraminin fesih ve iptal kavramlarindan farka

Fesih, gecerli olarak kurulmus olan siirekli borg iligkisi doguran sézlesmenin
sonradan ortaya ¢ikan bir nedenle ileriye etkili olmak iizere sona erdiren ve bozucu
yenilik doguran bir haktir.?*®

Iptal, gegerli olarak kurulmus bir sdzlesmeyi hak sahibi tarafindan ileri siiriilmek
suretiyle veya mahkeme karariyla ge¢mise etkili olarak ortadan kaldiran bozucu yenilik
doguran ve kullanilmasi siireyle sinirlandirilmis olan hakk: ifade etmektedir.”®
Donme, gegerli olarak kurulmus ani edim yiikiimii i¢eren sézlesmelerin sonradan

ortaya ¢ikan bir nedenle gegmise etkili olarak ortadan kaldiran bozucu yenilik doguran

bir haktir.?®* SEROZAN dénme hakkini su sekilde ifade etmektedir;

“Donme hakki, karsilikli s6zlesme iliskilerinin kurulusu ile ifasi arasindaki
stiregte beliren beklenmedik gelismeler yiliziinden, borglanilmis ve yerine
getirilmis sdzlesme edimlerinin tasfiyesini, sozlesenler arasindaki karsilikli
giiven baghiliginin ve c¢ikarlar dengesinin gozetilip kollanmasi 1s18inda
“hakl” ve “yerinde” kilan biitlin durumlarda, somut sézlesme adaletinin
bekgisi kimliginde hukuk sahnesine ¢ikan bir “sozlesmeyi ¢Ozme
yetkisi”dir.?%?

Donme ve iptal hakk: s6zlesme iliskisini gegmise etkili olarak ortadan kaldirmasi
bakimindan benzer oOzellikler gostermektedirler. Ancak iptal hakki sozlesmenin
kurulmasi sirasinda var olan irade bozuklugu hallerinin olmasi durumunda
kullanilabilirken, donme hakki gegerli olarak kurulmus so6zlesmelerden dogan

yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesinde kullamlabilmektedir.?*®

®Eren (2013), s. 1259.; Kiligoglu (2012), 5.88.; D. A. Demirboga (2013). Kamu ihale sézlesmesinin
feshi. Ankara: Yetkin Yaylari, s. 82.; R. Serozan (2007). Sézlesmeden dénme. Istanbul: Vedat
Kitapeilik, s. 114.

%%Demirboga (2013), s. 86.; Eren (2013), s. 343-344.; Kiligoglu (2012), 5.88.; Serozan (2007), s.144.
%Demirboga (2013), s. 86.; Eren (2013), s. 1260.; Kiligoglu (2012), 5.89.

2025erozan (2007), s. Xi.

?%35erozan (2007), s. 146.
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Donme ve fesih hakki sozlesme iliskisinde sonradan ortaya ¢ikan nedenlerden
dolay1 sozlesmenin ortadan kaldirilmasi bakimindan benzerlik gostermektedir. Ancak
fesih hakki siirekli edim yiikiimii igeren sozlesmelerin ortadan kaldirilmasi amacina
dontikken donme hakki ani edim yiikiimii iceren sozlesmelerin ortadan kaldirilmasi

amacina donuktiir.

1.8.2. On 6demeli konut satis s6zlesmesinden dénme hakki

6502 sayili Kanun’un 45. maddesinde yer alan dénme hakki Isvicre Borglar
Kanunu’nun 227/f maddesi 6rnek alinarak hazirlanmigtir.?® Tiketiciye taninan dénme
hakki kuskusuz sozlesme Ozgirliigii ilkesinin bir ¢esidi olan sozlesmeyi ortadan
kaldirma 6zgiirliigiinden kaynaklanmaktadir.

Donme hakki her ne kadar soézlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan
nedenlerden dolayr kullanilabilse de o6n 0Odemeli konut satis sozlesmelerinde
sOzlesmenin kurulmasindan sonra herhangi bir gerek¢e gostermeden sodzlesmeden
doniilmesi miimkiindiir. Tiketici donme hakkini cayma hakkinin bitimi ile konutun

devir veya teslimi arasindaki siirecte kullanabilecektir. 265

Tiiketici cayma hakki
konusunda bilgilendirilmemis ise cayma hakkina iliskin on doért giinliikk hak disiiriicii
stire baglamayacaktir. Dolayisi ile cayma hakkini kullanmas1 miimkiin olan tiiketicinin
donme hakkini kullanmasi miimkiin olmayacaktir. Ancak cayma hakki konusunda
bilgilendirilmeyen tiiketicinin uzun siire edimleri ifa etmeye devam etmesi durumunda
cayma hakkmm kullanilmasi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelenebilecektir. Bu
durumda cayma hakki konusunda bilgilendirilmemis ancak uzun bir siire edimlerini
diizenli olarak ifa etmis olan tiiketici artik cayma hakkini kullanamayacaktir. Donme
hakkinin kullanilmas1 s6z konusu olacaktir.

OOKSHY’nin 9. maddesinin 2. fikrasina gore sdzlesmeden dénme bildirimin
saticiya noterlikler araciligi ile bildirilmesi yeterlidir. S6zlesmeden donme bildiriminin
satictya noterlikler araciligi ile bildirilmesi kiilfetine tiiketici katlanacaktir. Donme
bildiriminin noterlikler araciligi ile yapilmasi, tiiketicinin donme hakkini kullandiginin

ispat1 agisindan kolaylik saglayacaktir.

24 Aydogdu (2014), 5.124.; Aslan (2014), 5.462.
2%5Cabri (2015), 5.229.
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Kanun koyucu saticiyr korumak amaciyla sézlesmeden gerekce gdstermeksizin
doniilmesi durumunda 6n 6demeli konut satisi veya konut satis vaadi sozlesmesi
nedeniyle olusan vergi, har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliklerden dogan masraflar ile
sozlesme bedelinin yiizde ikisi kadar tazminatin tiiketici tarafindan 6denecegine
hiikmetmistir.?®® Diger bir ifade ile Kanun’un madde gerekgelerinin 45. maddesinde de
ifade edildigi lizere 6n 6demeli konut satis sozlesmesi ile bu bedellerin 6denecegi
kararlagtirilmis ise tiiketici sorumlu olacaktir. Sozlesme ile Kkararlastirilmamis
O0demelerden tiiketici sorumlu tutulamayacaktir.

On 6demeli konut satis sdzlesmesinden doniilmesi durumunda tiiketicinin saticiya
Odeyecegi sozlesmenin toplam bedelinin yiizde ikisi oranindaki tazminat iist sinir olarak
belirlenmistir. Yani sozlesme ile yiizde ikilik orandan daha az bir oran kararlastirilmasi
miimkiindiir. Burada 6nemli olan yiize ikilik oranin tazminat mi donme cezast mi
oldugudur. Kanun metninde bu oranin tazminat oldugu ifade edilmesine ragmen
Kanun’un madde gerekgelerinin 45. maddesinde bu oranin donme cezasi oldugu ifade
edilmistir. Bu oranin tazminat olmasi durumunda satici taraf zararini ispat etmek
durumunda olacaktir. Ayn1 zamanda zararin yilizde ikilik kismi asmasi durumunda
tiiketici bu agkin kistmdan sorumlu olmayacaktir. G6z 6niinde bulundurulmasi gereken
bir diger durum ise tiiketicilerin yogun konut taleplerinin olmasindan dolay1 bir
tilkketicinin sozlesmeden donmesi durumunda satici bagka bir tiiketici ile birkag giin
icerisinde kolayca anlasip konutunu satabilecegidir. Bu durumda saticinin zararinin
olmasi s6z konusu olmayacaktir. Dolayisiyla yiizde ikilik oranin tazminat olmasi
durumunda tiiketiciden bu bedel istenemeyecektir. Ancak yiizde ikilik oranin donme
cezast olmasit durumunda tiiketici, gerekgesiz olarak sozlesmeden dondiigii takdirde,
satic1 konutu baskasina satsa da satmasa da zar1 olsa da olmasa da, bu bedeli 6demek
zorunda olacaktir. Kanaatimizce 6502 sayili Kanun’un amacindan ve kanunun lafzindan
yola ¢ikarak tiiketicinin sozlesmeden donmesi durumunda 6deyecegi ylizde ikili bedelin

tazminat olarak anlasilmasi tiiketicinin lehine olacaktir.

%6Bir kisim milletvekili tarafindan Tiirkiye Biiyik Millet Meclisi Bagkanligi'na 09.03.2015 tarihinde
sunulan Kanun Degisikligi Teklifi konuya iliskin olarak yeni diizenlemeler 6ngérmektedir. S6z konusu
kanun teklifinin 2. maddesiyle ve “Konut fiyatlarinin diistiigli donemlerde donme hakkinin ¢ok sayida
tiiketici tarafindan kullanilmasi durumunda, satic1 firmalarin ekonomik yapilarinin olumsuz etkilenecegi
ve projelerin tamamlanamamasi nedeniyle diger tiiketicilerin de bu durumdan etkilenecegi” gerekgesiyle
sozlesmeden doniilmesi durumunda, taginmazin teslimine alt1 ay ve daha uzun bir siire kaldigi durumda
sozlesme bedelinin yiizde ikisine kadar, alt1 aydan daha az bir siire kaldig1 durumda sézlesme bedelinin
ylizde dordiine kadar tazminat 6denmesi yoniinde diizenleme ongoriilmiistiir. Ancak bu degisiklik teklifi
komisyon goriismelerinden gecememistir ve kanunlasmamustir.
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1.8.3. Tazminat 6demeksizin sozlesmeden donme

6502 sayil1 Kanun’un 45. maddesinin 2. fikras1 ve OOKSHY ’nin 9. maddesinin 4.
fikras1 6n Odemeli konut satis sozlesmesinden doniilmesi durumunda tiiketicinin
tazminat 0demeyecegi halleri sinirli say1 ilkesine tabi olarak saymistir. Tiiketicinin

tazminat 0demeksizin sd6zlesmeden donmesi dort halde miimkiindiir.

1.8.3.1. Saticinin yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi

Tiiketicinin vergi, har¢ ve benzeri masraflar ile tazminat O6demeksizin
sozlesmeden donebilmesine iliskin ilk durum saticinin yilikiimliiliiklerini hi¢ ya da
geregi gibi yerine getirmemesidir. Saticinin asli yiikiimliiliigii olan konutun zamaninda
teslim edilmesinin yaninda bina tamamlatma sigortas1 yaptirmamasi veya Giimriik ve
Ticaret Bakanligi’'nca belirlenen teminat ve sartlart saglamasi yiikiimliigiine aykiri
davranmast durumunda, sozlesme siireci icerinde tiiketicinin onay1 almadan proje
degisikligi yapmasi durumunda veya proje degisikliginin yasal zorunluluktan ya da
miicbir sebepten kaynaklanmadigi durumda degisikligin tiiketici tarafindan kabul

edilmemesi halinde tiiketici herhangi bir bedel 6demeden s6zlesmeden donebilecektir.

1.8.3.2. Tiiketicinin olmesi

Vergi, har¢ ve benzeri masraf 6ddemeksizin sdzlesmeden doniilebilecek ikinci
durum tiiketicinin Olmesidir. 6502 sayili Kanun’un madde gerekcelerinin 45.
maddesinde ihtiya¢ duyup duymadiklari meghul bir edim i¢in mirasgilarin 6demelere
devam etme yiikiimliiliigii altinda birakilmasinin engellenmek istenildigi belirtilmistir.
Ancak 6502 sayili Kanun tiiketicinin 6lmesi durumunda so6zlesmenin akibeti ve
miras¢ilarin durumu hakkinda herhangi bir hiikkiim 6ngdrmemistir. Bu durumda 83.
madde geregince genel hiikiimlere bagvurulacaktir.

TMK’nin 599. maddesine gore 6lim ani itibariyle miras birakanin ayni haklari,
malvarligi haklari, tasimmir ve tasinmaz iizerindeki zilyetlik haklar1 dogrudan

mirasgilarina gecer ve mirasgilar miras birakanin borglarindan kisisel olarak sorumlu
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olurlar. Miras birakan tiiketicinin 6liim tarihinde 6demeden aczi agikca belli ise veya
resmen tespit edilmis ise miras reddedilmis sayilacaktir. Dolayisiyla miras birakanin
mirasgilari, mirasin reddedilmesi ile miras birakan tiiketicinin malvarlig igerisinde yer
alan 6n O0demeli konut satis sOzlesmesinin tarafi olamayacaklardir. Miras birakan
tilkketicinin 6demeden acz igerisinde olmadan 6lmesi durumunda ancak {i¢ ay icerisinde
mirascilar tarafindan mirasin reddedilmesi halinde de mirasg¢ilar 6n 6demeli konut satis
s0zlesmesinin tarafi olamayacaklardir. Bu durumda satict mirasgilardan miras birakan
tikketicinin edimlerini yerine getirmelerini talep edemeyecegi gibi mirasgilar da
saticidan borcunu ifa etmesini talep edemeyecektir.

Miras birakan tiiketici pesin 6deme yapmak suretiyle 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesi akdetmis ise -mirasgilara s6zlesme kapsaminda herhangi bir bedel 6deme
kiilfeti yliklenmeyecegi icin- mirast kabul eden mirasgilarin sézlesmeden donmesi
diisiiniilemeyecektir. Ancak miras birakan tiiketici s6zlesmedeki bedel 6deme edimini,
taksitle 6deme yapmak suretiyle ifa ediyor ise oliimii halinde bedel 6deme edimi ve
konutun devir ve teslimini talep etme gibi 6n 6demeli konut sdzlesmesinden dogan hak
ve yiukiimliilikler miras1 reddetmeyen mirascilara kayitsiz sartsiz intikal edecektir.
Mirasi ii¢ ay igerisinde reddetme hakki olan mirasg1 bu siire i¢erisinde mirasi reddetmez
ise miras1 kabul etmis sayilacaktir. Dolayisiyla 6n 6demeli konut sdzlesmesinin de tarafi
olacaklardir. S6zlesmenin tarafi olan mirasgilar, miras birakanin vadesi gelmis ve ifasi
satic1 tarafindan talep edilen edimini ifa ederlerse sozlesmeden donme iradelerinin
olmadig1 soOylenebilecektir. Dolayisiyla daha sonraki bir donemde mirasgilar
sozlesmeden donmek isterlerse donme cezasi Odeyebileceklerdir. Ancak mirasgilar
tarafindan agik olarak sozlesmeden donme iradesi beyan edilirse herhangi bir vergi,

har¢ ve benzeri yasal ylikiimliiliiklerden dogan masraflardan sorumlu olmayacaklardir.

1.8.3.3. Tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli yoksun kalmast

Vergi, har¢ ve benzeri masraflar ile donme tazminati 6demeksizin sézlemden
donmeye iliskin tiglincii durum tiiketicinin kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun
kalmasi sebebiyle 6n 6demeleri yapamayacak duruma gelmesidir. Maddi imkéanlar1 son
derece kisitlanmis olan tiiketicinin gelecekte kavusacagi bir edim igin 6demelere devam

etme yiikiimliiliigii altina sokulmas1t OOKSHY *nin 9. maddesinin 4. fikrasinin 3. bendi
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ile engellenmistir. Bu durumda tiiketici kazang elde etmekten siirekli olarak yoksun
kaldigmi ispat etmelidir. Ornegin tiiketicinin isten cikarilmasi kazang elde etmekten
siirekli olarak yoksun kalma anlamina gelmeyecektir. Ancak agir malulliik hali
durumunda, tiiketicinin ¢alisamayacak ve kazang elde edemeyecek bigimde kaza
gecirmesi, hapse girmesi gibi siirekli olarak kazang elde etmesine engel durumlarin
olmast durumunda 6n 6demeli konut satis sozlesmesinden vergi har¢ ve benzeri yasal

yiikiimliilik ve donme tazminat1 6demeksizin donebilecektir.

1.8.3.4. Tiiketicinin onerisinin satici tarafindan kabul edilmemesi

On 6demeli konut satig sdzlesmesinin bedeli bir defada pesin olarak ddenebilecegi
gibi taksitle de 6denebilir. Bedeli taksitle 6denen 6n 6demli konut satis sézlesmelerinde,
sOzlesmede yazili konut teslim tarihini gegmeyen ve mevcut sozlesme ile belirlenen
vade farkinin tiiketici tarafindan 6denecegi kabul edilen yeni bir taksitle satig s6zlesmesi
kurulmasi 6nerisinin satic1 tarafindan kabul edilmemesi durumunda tiiketici vergi, harg
ve benzeri yasal yiikiimliiliklerden dogan masraf ile donme tazminati 6demeksizin

sozlesmeden donebilecektir.

1.8.4. Sozlesmeden donmeye iliskin diger hususlar

OOKSHY’nin 9. maddesinin 5. fikras1 uygulamada siklikla yasanan bir konutun
birden fazla kisiye satilmasi durumuna iligkin diizenleme getirmistir. Buna gore bir
konutun birden fazla kisiye satilmasi durumunda tiiketici sézlesmeden vergi, harg,
masraf, tazminat ve benzeri adlar ad1 altinda higbir bedel 6demeden donebilecektir.

Sozlesmeden hakli bir nedenle veya herhangi bir neden olmaksizin déniilmesi
durumunda tiiketicinin edimleri iade edilecektir. Bu durum tiiketicinin 6lmesinden sonra
mirasgilarinin sdzlesmeden dénmesi durumunda da gecerlidir. OOKSHY sdzlesmeden
doniilmesi durumunda tiiketicinin edimlerinin iadesine yonelik olarak bir siire
belirlemistir. Buna gore tiiketicinin donme bildirimi saticiya ulastig: tarihten itibaren en

gec doksan giin igerisinde satict tiiketicinin edimlerini ve tiiketiciyl bor¢ altina sokan
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267 e ... . .. . . .
Tiketici ise saticinin edimlerini kendi edimleri

her tiirli belgeyi iade edecektir.
tamamiyla iade edildigi tarihten itibaren on giin icinde iade edecektir. Tiiketiciye
devredilen kat irtifakinin saticiya devredilmesi 6rnek olarak verilebilir.

OOKSHY’nin 9. maddesi ile sézlesmeden dénmeye iliskin getirilen bir diger
diizenleme de konut bedelinin bir kisminin bagli kredi kullanilarak finanse edilmesi
durumunda sozlesmeden doniilmesidir. Bu durumda tiiketicinin sdzlesmeden donme
bildirimi saticiya ulastiginda satici derhal konut finansmani kurulusuna sézlesmeden
dontldiigi bildirimi yapacaktir. Tiiketicinin sozlesmeden donme bildiriminin saticiya
ulastigi tarihten itibaren satict Odenen tutarlardan vergi, har¢ ve benzeri yasal
yikiimliliikler ile donme tazminati bedelini kendisine 6denen tutardan diiserek kalan

kismi1 konut finansmani kurulusuna iade edecektir. Konut finansmani kurulusu da 6502

say1li kanunun 37. maddesinde yer alan hiikiimler uyarinca tiiketiciye 6deme yapacaktir.

1.9. Proje degisiklikleri

Sozlesme imzalandiktan sonra yapilacak yapimin projesinde degisiklik olmasi
durumunda OOKSHY *nin 11. maddesi satic1 tarafa bir takim zorunluluklar yiiklemistir.
Uygulamada yasanan sorunlar gdz Oniine alindiginda OOKSHY ile getirilen
zorunluluklarin kismen yerinde oldugu sdylenebilir. Tiiketicilere satilan ancak yapimina
sonra baglanan konutlarin kullanim alanlarinin projede ongoriilenin aksine azaltilmasi,
dairenin veya odalarin konumlarmin degistirilmesi ya da yapmin yapilacagi arsanin
imar planindaki kat sayisinin yasal nedenlerden dolayr azalmasi veya artmasi
durumunda tiiketiciler magdur olabilmektedirler. Ozellikle 6n 6demeli konut satis
sOzlesmesi imzalandiktan sonra proje kapsaminda kalan diger konutlarin, satiga sunulan
veya satisa sunulmayip satici tarafindan sonradan degerlendirilmek iizere alikonulan
konutlarin, degerini artirmak amaciyla yapinin yerini degistirmeye yonelik projede
degisikligi yapilmasi, tiiketici tarafindan satin aliman konutun degerinin diismesine

neden olabilecektir.

®"Tiirkiye Biiyilk Millet Meclis Baskanligina bir kisim milletvekili tarafindan 09.03.2015 tarihinde
sunulan Kanun degisikligini igeren konuya iliskin diizenlemeler bulunmaktadir. S6z konusu degisiklik
teklifi, “Tapu dairesinde yapilan tescilin yine tapu dairesinde terkin edilmesi gerektigi, satici firmalarin
bedel ve belge iadesinde bulunduktan sonra tiiketicilerin tapu dairesine terkin islemi i¢in getirilmesinde
zorluk yagandig1” gerekgesiyle 6502 sayli Kanun’un 45. maddesinin 3. fikrasinda yer alan doksan giinlitk
stireyi alt1 aya ¢ikarmaya yoneliktir. Ancak bu degisiklik teklifi komisyon goriismelerinden gecemeyerek
yasalagmamustir.
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OOKSHY ile getirilen diizenlemeye gore yapinin projesinde degisiklik olmasi
durumunda bu degisiklik satici tarafindan tliketiciye yazili veya kalict veri saklayicisi
kabul etmez ise bir ay icerisinde vergi, har¢, masraf, tazminat ve benzeri adlar altinda
hicbir bedel 6demeden sézlesmeden donebilecektir.

OOKSHY ’nin 11. maddesine gore proje degisikliklerinin saticinin iradesi disinda
yani yasal zorunluluktan veya miicbir sebepten kaynaklanmasi durumunda ve
degisikliklerin tiiketici tarafindan kabul edilmemesi halinde satici, tiiketiciden vergi,
har¢ ve benzeri yasal yiikiimliiliikklerden dogan masraflar ile sdzlesme bedelinin yiizde
ikisine kadar Kesinti yaparak tiiketicinin edimlerini iade edecektir. Yasal
zorunluluklardan veya miicbir sebeplerden dolay1 projede zorunlu degisiklik yapilmasi
satictdan kaynaklanmayan bir durumdur. Bunun yaninda zorunlu proje degisikli
tilketiciden de kaynaklanmamaktadir. Dolayisiyla zorunlu projede degisikliginden
dolay1 tiiketicinin sdzlesmeden donmesi durumunda vergi, har¢ ve benzeri masraflarin,

6502 sayil1 Kanun’un amaci bakimindan tiiketiciye yiikletilmemesi gerekmektedir.
1.10. Konutun teslimi

6502 sayili Kanun’un 44. maddesi ve OOKSHY nin 10. maddesi 6n ddemeli
konut satislarinda konutun teslimine iligkin diizenlemeler getirmistir.

Konutun teslimine iliskin ilk diizenleme teslim siiresine iliskindir. On ddemeli
konut satiglarinda konutun devir veya teslimi otuz alt1 ay1 gegemeyecektir.?®® Otuz alti

aylik siire belirlenirken piyasa sartlar1 goz oniine alinmistir. Ancak giiniimiiz teknolojisi

%8 Bir kistm milletvekili tarafindan Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanun Teklifi 09.03.2015 tarihinde Tiirkiye Biiyliik Millet Meclisi Baskanligi’na
sunulmustur. Bu Kanun Teklifi’nin 1. maddesi 6502 sayili Kanun’un 44. maddesinde yer alan, konutun
teslimine iligkin olan, otuz alt1 aylik siireyi, “Baz1 biiyiik ¢aptaki projelerin, isi diizgiin yapan firmalar
tarafindan dahi, otuz alt1 ayda tamamlanamamasi ve dolayisiyla konut teslimlerinin ge¢ yapilmasindan
kaynakli olarak firmalarin agir cezalara maruz kaldiklar’” gerekgesiyle kirk iki aya ¢ikarilmasina
yoneliktir. Ancak bu teklif komisyon goriismelerinden, “Teslim siiresinin otuz alt1 aydan kirk iki aya
¢ikarilmasimin tiiketici aleyhine bir diizenleme oldugu, teklifin bu sekilde kabul edilmesi halinde hak
kayiplarina sebebiyet verecegi, yapimi halen devam eden ve teslim siireleri sdzlesmeyle hiikiim altina
alinan yapim isleri i¢in ayr1 bir gegici diizenlemeye ihtiyag duyuldugu, diizenlemenin bu haliyle birgok
davaya konu olabilecegi, bu sekilde genel bir diizenleme yapmak yerine, biiyiik ¢apli ve ii¢ yil icinde
tamamlanmasi glic olan yapim isleri ig¢in ayr1 bir diizenleme yapilmas1 gerektigi” gerekgesiyle
gecememistir. Dolayisiyla 6502 sayili Kanun’un 44. Maddesinde yer alan konutun teslimine iliskin
stirenin artirtlmasi ilerleyen zamanlarda ayri bir diizenleme yapmak suretiyle hiikiim altina alinmasi
miimkiindiir.
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ile konutlarin otuz alt1 aylik slireden daha 6nce tamamlanmalar1 olduk¢a miimkiindiir.
Otuz alt1 aylik slire 6n 6demeli konut satis sd6zlesmesinin yapildig: tarihten itibaren
baslayacaktir. Kanun koyucu tiiketicinin uzun yillar 6deme yaptiktan sonra higbir edim
elde edememesi ihtimalini engellemek istemektedir. ?° On &demeli konut satig
sOzlesmesindeki siire otuz alti aydan fazla ise bu siire dikkate alinmayacaktir.
So6zlesmenin siiresinin otuz alt1 ay oldugu kabul edilecektir.?”° Tiiketici ile akdedilen 6n
O0demeli konut sézlesmesi cercevesinde konutun teslimine iliskin olan otuz alti aylik
siirede degisiklik yapilamayacaktir. Zira kanunun otuz alt1 aylik siireye iliskin hiikmii
emredici niteliktedir. Ancak kanaatimizce yeni sozlesme yapilmak suretiyle bu siire
degistirilebilecektir. Miilga 4077 sayili Kanun doneminde kampanyali satiglara iligskin
hiikiimlerde konut veya tatil amagh tasinmazlarin teslimi, s6zlesmenin akdedilmesinden
itibaren otuz ay olarak belirlenmistir. 6502 sayili Kanun otuz alti aylik siire dngorerek
onceki dlizenlemenin aksine konutun teslim siiresini satici lehine uzatmustir.

Tiiketiciye konutun devir veya teslim edildiginin kabul edilmesi ig¢in; kat
miilkiyetine konu konutun, yani yapimi tamamlanmis konutun, tapu sicilinde tiiketici
adina tescil edilmesi veya kat irtifakina konu konutun tiiketici adina tapu siciline tescil
edilmesiyle birlikte konutun oturmaya elverisli bir sekilde zilyetliginin devri
gerekmektedir. Kanun koyucu 6502 sayili Kanun’un madde gerekgelerinin 44.
maddesinde asil olanin tiiketiciye kat miilkiyeti tapusunun verilmesi oldugunu ancak
piyasa sartlarinda bazi durumlar nedeniyle kat miilkiyeti tapusu verilmese bile fiili
olarak konutun teslim edilmesi durumunu dikkate alarak bu diizenlemeyi yapmustir.

Zilyetligin devri TMK’nin 977. ve 979. maddeleri arasinda diizenlenmistir.
TMK’nin 977. maddesine gore zilyetlik seyin veya sey iizerinde hakimiyet saglayacak
araglarin edinene teslimi ile devredilmis olacaktir. Bu durumda konutun tiiketiciye
teslim edilmis sayilabilmesi i¢in oturmaya elverisli bir seklide teslim edilmis olmasi 6n
plana ¢ikmaktadir. Yani tiiketici lehine kat irtifaki kurulmus ve konutun {izerinde
hakimiyet saglayacak olan aracin, konutun kapi anahtarinin, verilmesi durumunda dahi
konut oturmaya elverisli degilse konut tiiketiciye teslim edilmis olmayacaktir.
Orneklemek gerekirse tiiketicinin konuttan faydalanabilecegi imalatin yapilmamast,

mutfak tezgdhinin olmamasi, banyo ve tuvalet gibi zorunlu imalatlarin tamamlanmamaisg

29 Aydogdu (2014), 5.124.; Aslan (2014), s.461.
20Cabri (2015), 5.792.
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yani kullanilmaya elverisli hale getirilmemis olmas1 durumunda zilyetlik devredilse bile
konut teslim edilmis sayilmayacaktir.

Konutun Kanun’da ve sozlesmede Ongorilen siirede teslim edilmemesi
durumunda satici aleyhine teslim edilmeyen her konut i¢in yirmi bin Tiirk Liras1 idari
para cezasi yaptirimi uygulanacaktir. Konutun zamaninda devir veya teslim edilmemesi
durumunda sézlesmeye aykiri ifa soz konusu olacak ve tliketici genel hiikiimler

uyarinca (TBK 112. madde) sahip oldugu haklar1 kullanacaktir.?"
1.11. Ayiph ifa

Tiiketici hukukunda ayipli mala iliskin hiikiimler 6502 sayili Kanun’un iigiincii
kisminda diizenlenmistir. Bes maddeden olusan ayipli mala iligkin hiikiimler her tiiketici
sOzlesmesi icin ayr1 ayri diizenlenmek yerine 6502 sayilt Kanun’un genel hiikiimleri
diyebilecegimiz hiikiimleri icerisinde yer almaktadir. Dolaysiyla 6n 6demeli konut satis
sozlesmelerinde, tiiketiciye ayipli mal satilmasi suretiyle sézlesme konusunun ayipli
olarak ifa edilmesi durumunda oncelikli olarak 6502 sayili Kanun’da yer alan ayipl
mallara iliskin hiikiimler uygulanacaktir. Bu hiikiimlerin yetersiz kalmasi durumunda
daha genel hiikiimler iceren TBK’nin ayipli ifaya iliskin hiikiimlerinin uygulanmasi s6z
konusu olacaktir.

6502 sayil1 Kanun’da ayipli ifa miilga 4077 sayili Kanun’a goére genis tutulmustur.
Miilga 4077 sayili Kanun doneminde bir malin ayipli olmasi durumunda ayipl ifa,
eksik is, eksik ifa ve aliud teslim kavramlar tartisilarak ayipli ifanin olup olmadigi
tespit edilmeye calisilmaktaydi. Ancak 6502 sayili Kanun ile miilga 4077 sayili
Kanun’da yer alan “niteligi etkileyen nicelige aykirilik” kavrami kaldirilarak bu
tartismaya son verildigi kanaatindeyiz. Taraflar arasinda kurulmus soézlesmeye aykiri
olarak teslim edilmis mal eksik is, eksik ifa veya aliud teslim tartismasina girilmeden
ayipli olarak kabul edilebilecektir.

Miilga 4077 sayili Kanun doneminde tiiketicilerin hak kayiplarina temel tegkil
eden ayip ihbar siiresi 6502 sayili Kanun ile kaldirilmistir. Yargitay’in vermis oldugu

birgok kararda®’? 6zellikle tiiketicilere satilan konutlara iliskin olarak vaat edilen sosyal

ZCabri (2015), 5.238.
?*Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 03.07.2014 tarih ve 2013/21648 Esas ve 2014/22764 Karar sayili karari.
Yargitay 13. Hukuk Dairesinin 05.06.2014 tarih ve 2014/15004 Esas ve 2014/17813 Karar sayili karari.
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yasam alani, sosyal tesis olarak nitelendirilen futbol sahasi, otopark, saglik merkezi,
yesil alan gibi yapilarin, konutlarin tiiketicilere teslim edilmesinden sonra yapilmaya
devam etmesi veya bu alanlarin sadece saticinin tiiketicilere sattigr konutlara degil de
kamuya 6zgililenmis olmas1 durumunda tiiketiciler ile saticilar arasinda uyusmazliklar
yasanmaktayd1.?’® Yargitay bu durumlarda tiiketicilere vaat edilen ancak yapimi devam
eden veya yapilmayan veya sadece o proje kapsaminda konut alanlara degil de kamuya
Ozgiilenen bu yapilarin acgik olarak ayipli oldugunu belirterek miilga 4077 sayili
Kanun’da yer alan otuz glnlik ihbar siiresi igerisinde tiiketicilerin ihbarda
bulunmadiklarindan bahisle tiiketiciler aleyhine hiikiim kurmaktaydi. 6502 sayili Kanun
ile otuz giinliikk ayip ihbar siiresinin kalmasi ve saticinin, igerisine sosyal yasam
alanlariin da dahil oldugu projeleri reklam yolu ile tiiketicilere duyurmalarindan dolay1
sorumlu olduklarina iliskin diizenlemelerin yapilmas ile tiiketicilere satilacak konutlara
iliskin sosyal yasam alanlari, sosyal tesis gibi yapilarin ge¢ yapilmasi, yapilmamasi
veya eksik yapilmast ya da kamuya Ozgiilenmesi durumlarinda tiiketicilerin hak
aramalar giiclendi